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_ VISTE:

© produttivi.

I pradetti intervenuti, della coi isentit? persovals =
mapacitd gluridioa i  Segretario rogante  sonp serto,

rinuteiane ool mio consepsg ‘2lliessistenza dai testimonl ;

: oome ne fmene faco2td Der L'art, 48 derin Lagge Wobtnrile o
preapriionc: -

¥

~ che il 3ig. e mella mia espresszs qualifics ha

Prasentato d ia. 2} Comumg 21 Terni per ntterare la

tasslone  in  prepriesd  df . ¥n,_appezzemento  d9i  twrneno
rebbrioébize fextinito ad Insediagenti Produtiivi, compraso
ne! plame feile aray produttive l‘ormg_to al sensi delifary,
27 delXA I. n. BES gdel 22,110,711 & synoesaive modificaziond.

< ¢he tale reasjons & stata deliberata cen atto 8% Giuntae

Commale in data 23.11.95 n, 3U64 esecutiva al sensy o3

leggn;

= s dleposizioni delt'art, 27 dells surrithiamta lezge

E2/10/7187Y n. 8655
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09701/ 1905 che approve 1! Reptlamsnto per Y2 capsione e
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¥u:undoa:. ore teadiere quanto s$pra indicato e pellfiatesa
-,clw la parrative ohe presede formd perte  interrale w : : .

sostanziale del preponke atbo: ;

5I CONVIENE E 55 STIPULA QUANTO SEGUB: .
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BRT. )31 _Gomupe._gb. Terni, . _guale __propistarie Lo . oo
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del}tapnezagments di ferrann fabbricabile, sito ig, .wa';ta_i . R

ASabEhieni alllisterno del plano. delle aree_ destinate agll _“_;___,,M__.,_n_n_‘ —
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allega {AXZ, ©) i1 certilicato ¢ destfnazione ur‘ban.i-sr,ir.‘a
"6 18706 rilasciato de? Comune di Tarni 11 25.12.1996.

Palla suddetia datfn ad opzl non Sy intervenute varIATiong
urhanistiche pella deskinazione yrhaniatt Ga degll immewiig.
;,AHT. 2} Il prefzo gella pressmte cessions & stabilits =d
aecattatec  dalle paprti  in r'ugi_:me di £, 255,104,450

»

_ comprensive dei semumnti costi ed =1 o]

1} Costo de! tevreng ' £. ¥92.673.320
2} Guova onari di urbanizzarione rioaria £.88, 129 k80
3} Cnert di urbasizzeeione seeondariz 2. 5.309.800

. fueats sommg lg - ha gi& passto 2! Comuns

di Teeni, giust

del FT.12,%3 m.  5.186 48 M3.7.95; oie tansmrio, dez
224,98 n, 9,735 el 29.10.96; '

ART. 3} I1 Fosugsse per opni copeaguenta sffetto attivnp s
. PRESivo Bd in speaie FBr fuanto riguardz tmsse impuate
. verrd trasferiic alla p_a_rt:e acquirents nen appens intepverrd

il visto di sgmouionieths zulls presests convenmions.

aiT. 4) La parte asguirente, ne® adchizrere 4l AvVer preso

guietanze delils Tevoreria Comunals n. 5,450

visiona del tervenc destimato alle’ costrugioni, ¢4 aver .

valutato tutts i iimdiazioni of nstura pubbliea ¢ privata
che me ¥ingolano - TluELlizze ¢ tutte le cironstanse che

pessano  influire suila omerositd e eull'andsmento des

iaverd, ivi comprese la pertanza del terreom, g1 accessl

.per i1 canilers, glf eventuali mpprovviglonamentt, gli




cuitacciaventi ai pubblicl servi2i, ecc. 31 impegna a tenerne i

"aonte in Seds 41 [rogetiaTions ALLrAVersa, S8 necassartd, la | .
fprecispuaumne ¢i olsure astte 4 compensare le carenza |

-~ . . ipiBnontrate. . . S e
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e JART. %) Lo parti copvengone che Ys opare ¢ urtanizzazioaoe

i, ‘ipriggcla pertinenti_alla lorpizeaziope. M4, gui :'u-,ea__mw;‘. .

{. icamette_fa  parte._sono__queils . Andigabe b€l _PCOBSRES. ] e oo

Jeveuntivo | delle stesse, agproveis gom . gelibsrazions ei

o

e LG CduL | BX3E,95 By | BZ ¢ | sucvessive _integrazieni e !

. variaziomi.

. _ART. 6} Le castruzicni dovranno, eeSgre  progetiils. e

o oy CPELIZERLE tonformemente aile normativa vigsnle zel Piapg ed |

. ....;AC OBEervanza delle meguenti preserizionii

! " i
;- i phrte scquirente s% obbligm a pregentare is:ans.-&...ﬁi.; ¢ o s e e
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{erenta) pitrni dalla data 4% comunlzasipne de) Gomuhe di
it la osta 8 rilascio dells conkexsiohe Fhedsn)
- di intzigre 1 lavor! 4% epntruztone deali sdifici antre 32

{dodifi) mesi dails cata 4i rilsspic delln Concessions

- E4i)izts & cotungue- entro § . toredni  indicati dallitart, #

dells 2epme B. JO/TB; eventuall prarsghe del ternine 4

, inizie Xavori posstne ¢ssel=.oonvesse dal Sihdsest in meo dF

'cmprmrar.i motivi &i forza maggiere, indipendenti dalls

e

volanta delle parte soquirente; appbsilamente documentstl &
su istades dells stessa;
- 3 lavgr: dovraone  sdmgpe wiftameati entrs L fermind

stabiliti . daila . Coneeasivne Ediligis compresi quelli

 intrenti. le  oDpere. di sistenarioné dell'mpem oggetto | di

intervento., Liaccertemente deillindeio e della ultioezidne | . ...

. delle _spsbtruzionl _ sari effeftmte <oll'Offisio  Teznico

Comunate, Ier=l restands gli adegpimznti ¢he competonn &l

titolare delle Cuncesniong Eailiziz sscondo L3 vigente

fiegmiemento Edilizio del Comung d4 _'!‘er'ni.

L'allzoeio af, pobblied servizi rimzns  suhordicsto A2

rilasgic el eertificato di abivarilitd 2/c agibilita giustz

deliperaziore di Giuntd Municipmle R. I¥18 Ge! R6/6785 resa |

Astanza di, Conog

wsEcutiva dul CO,RE.C0. in data 11/10/85.

ART. 7) Liinosservanss dei termini di presentazlone dsila

Bailizia_e sl ritire della stessa,

nonohs dtinizio dgl laveri, quli posswno risultare mathe & .




isagusto di eventuall proroghs, oomporta a risolugione 4

:pieno ¢iritio del opnirasie giustes 1'art. 7 del Regolamento - '

Papprovate <con deliberagiome di Cub. w. 81 Qe TAU/BE e

| pugoessive modificazioni ed (ptegrazioni.

1: . Comune  rastituiri le. somee  {ncemerate & titolu i

wrrispetiive, senzd o 8lsun intecdsse,--salv0 -wna quota. pard

(elo20%.del -eorTispatiive. Stoszo ohe tratiorrd. s iitolo- di

i pematie,.8ottsnto.. dopo- ohe il resupero. del. tarreng. risulti

B, i farmalmante dai Boedstrl Imzebiliaric e <

PLa mansata. reatizzazione dellllntarvento .conventionste oel ... . - s
. .. tespl.previsti, aceorcht precegati, vompor:ie o risoluzipme i I
v tdslcontratio. il Comune.nofifichecd . alls cangroparte lz . . I
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oo 3 BETOLDE  Drae e, . perentorin . per  pventiali  comunicezion!

r .. Ricstificative gel ritardi. -

CCARE, 8} fp tyuii 1 cast in oei, af sansi de? precedente art.

.. e depli art. T s B del Hemglzmenty, 1! oonbrabto &

. oegpiong veomm risplte, 1) terresv uniiaments agls edifici

ad opers_sulle stesse insissentd, wieptrerd pella pisna § e 1 R

. Propriety e $ieponibilith ded Comuue che trathered und Somes ’ -
. DHPL &Y E0% del corrispetiive, tome pt’c\_.{isbo dal prenedante : e
¥ - .‘Za,.!;..a._ﬁ. seive § masctori danad, S - e
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edifinl  parzizlments  remtizzaty SAFAOND GgARtYO  di

indlennizzo alla Ditta inadempiente ox parts ded LoRUne,

sulla base di uma stipa peritale compiuta preventivamente -

duo terndoi nominati rispettivamente dalila srgses Bitts g

dald- Copang, - PR

Dal?*indennizzs saranns detratie le spese gocorse per 1z

- Etlma pepitate, . .

ART. .8} 2 vietsta 3 esssione 21 terreni non edificati

| salve mel dasp Previste datllast, % gel! Regplamegto.

La vendita dei terreni nop edifient &1 pul ali'art, % ded

Empoletenic e wuelil parzialmente edificatl potrd avvepicre |

solamente & zaguite di aErere lavorevele s=spresss dal Cewine

s stapza deilsm parte anquirenie.

“la vendita e g rotazione, anche . partia’e degli Smuanils

: eser‘cihms atfivitd non. "n cortmsto ton ‘e ;nﬂicsmioni ai

potra. avvenlre ssclvsivamente & raw.r-e di semgetti che |

Pia.no, Balve quants Previito 4#531Ylgpt, § gat Rﬂ:.go:.amto'ger i

... la cesslone £ copesssions felle aree pily wolite gitatn,

. ART. 0} La parte acquireste 16 easo Ji vandita o logazione )

Loelltimmobile,  ehg Bia__ 8talno , obbligeturfamente e :

preventivemente raao abftabile e/v agibils, ar obdbliga per -

3¢ € 3ol ave I:i cauza & pratissee un Prezzo od un canone da .

. #eterminarsl eegonde sriterd di seguito specifioxii

il prozep di verdita dovrd czsare determ.mat.a Bulia scorts

. dedy




D &l walore degli edificl determinoio in base mi valord modi

di morcate vigenti al momento della perdiziz 41 beni simdli o -

. eomparsiii

by .cpsta dellfsrez pegate &1 poments  delllmegaisto
eivalutebte .gulla pase -dea’l Indicl N¥asionali Generati dei
pfaazi 3l monsuns per e fampigtis di operai ed implegati

{ISTAT) nonehd del valore delle urbapizzasioni .che aianc

avantuaimenisa stade. realizaste 8 o cura @ Apase ~dal ¢ -

oroprigtario sedesimo, ealeclato fn misurs proparzionala ”

logazions, . .

D Hel, emas in el Lz vendita  fnteressi  anche [opianti

;8 13h avviapento deil'ipizintive.

calin quota . parte  #egll immebili cgaette di veodita o -

teonalogliel, .. Lndusteiali BB, od znohs atiivitd .

| determinats soms scmma dei velori df cul ai pumil srecadenti

. imprendikoriali Lin. atse, il prezzo _di. .vemdita . sard .

e di quelli, deiermloari fra le parti, 41 detii implenti o .

£ .
- II ganene anneo U1 locezions potrd  pasere, deaarmnata in .
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L Y R

relntivo_agli edifigi ccsi. come setérminato. ai fisl cella: |

LT SRV S

vendita, Qve ne aussiswo le copdizioni, potranng. essedé |

cmmp it

\.s,_-__tf,g, clire a valors degii edifivi, anche i) ua!‘are‘,',,

degli impienti produttivi e dells attiv;t.u imprenditorinll, ... .

in ntbo paj termind fissati per 1z vendita fermo. restends 17

Timice Mol sanone al 12% (uoniez per uentol unmm dei va’ars ’
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{ocapleosivi.

it révisions oel canons di JocaRicons potrd avvanire solo

o

comd adeguasaento del ozoone sbesso alls  varlazioni Aded ok

valere degii immobili,-detamminete ¢ome al find dells
vendith, -Terma-restande i 1-Timlbe - maasine Ak 328, oo e e

I3

|

i

| ARTy-~31)- 1. gontrabtl -di—-vamtjibe - o -4f. locasions - degld {
L]

I3

immblli verranne nermAlINente-sLipUlati,neilt ““i‘”‘}‘““‘
i
i eriter? prestzbilivi, tra.l diretti intepessati. . - ... .. £ .
zIn..aasn 44 mangets aceerdo,..gli.-iRteressati. potrannc. face ; .
3 : :
?rimmn ali'arbitrato ép) Lorune di.Tern:i, zhe ﬁmlneré_a.‘.ln_.% -
%scapu un probric .iBenico.. pveasualimente assistifec de. doe ; .
. peritd pominatd dalle.partdi e cim s - .i P
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|
datyen guelis presxists degli_ arbiec2s ¢ 245 dJel_ citato § e,

:

3

. presentr atyo ¢ pel pagamenigo il wna penale non inferdore

R, 5a000.000,

destinare .8 __ Insetismentd . Brodussind.  spprovato..eom_ i

13
Deliberaziane. gi GG o B _del _T/U/88 s sucesssive. .E i

modificarioni_ed intesgrazioni. .

i ART., 13} Le sanzioni da apriisare_in cage.di inedemplensa, ..

kezalamento, cppsisterannc pellz nuilied oi guadsiass patts

‘
i

o omtratte cantrario 2124 suddette porme od a gueilz del |

T — e i =y e . [T I

ie detwrminazione dullfimportg esatte della penale compata

allg Giynte Comunale.
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L stesse sanzioni 31 oppitcanc me! oaso 91 ocasbiamento di

: destinagione ¢'use degll lmoobill, che ®33 In contrasio gon

“ iz previsioni ¢l Fiaso, ssnza la preventiva autorizagrlone

et eme m e b -

| del Conaiglic Commale. Hed casi 91 persistenti ¢ previ

———— L

violazionl ed ipadempisnse, 42 Comuns avrd  diritio di

[T,

- : phiedere 13 riscluzicps d2) prexeste ponleabie & di

acquizire tutte la proprietd {area, fabbricatn. e . lore

pertinanze) ad ug prezzo pard al 755 del wvalora di atima

[N -

detarkivato &3 un perito neminsto | da¥  Presidente  del

Tritunzle d¢f Terni.

o~ :M'r. 1y Le dispesiziond degdi ertt. T e 12 a8l appimamé
w, _{ anehé _nei ecnf,mn';i degtl aveati sausn  dellz  parte ,
__....‘.M‘ seguirgnte ai sensi dellfart. B del vigente Regolamanto. e e
d ;arrr. 15 In  conformiti delllart. 5 dul Regelmmenta ‘ e
— Eappr;w&to con. delipara 43 C.C. m, 81 del T/U786 @ sucmeasive e
; ' 5

. podifleazionl ed liantegrazioand, devons istendersi salvi i

._J_ Ediritu reali che saranod eventvalments acquisiti  dagli !
;I:»;ituti 2% Credito ohe figanzisrsnno, con ¢rogavicni ad N
..... — ut.i:‘.izzo_ eontrollate, jnvestimenii da realizzare nelle ares
-1 Ri  oul  Eragtasy  destisata  all'eseroizic di  achivitd » -
. ; : :
- soanomt che-pradattine . ) e
_3 in tate caso ati Tatituns 6t cradite medesinl e/o le soatetd
X _ds. Leaming Dotranno avealersi i ogal facolt: insremte &

| eonsegusnte allm parsovie acquiatte pur la tutsls ad I3

3§ recureee dei propei ereuti.




| Potranno guindi profusvere 'alismazions depli  lumobili o

Tdel diritui asguisiti im garanzia, ivi compresa 1‘area

D oadita in proprietd dal fomnme ¢ Ternd, - ferme restando

Yrutitiszazions. . degli. Immabill . .per... 1z . skbivitd

o - = «mef BooRddfoo-produtfive, fodustriali._ sntigisca}iy..conmeredatd. oo
——— e ,E,.e_“tunishinhe., -getonda. & varie destinazioni. dfusoopreviste .
a4 e eemnb2h Plans, - ; ' e -
e .%..n‘t'ﬂl‘. JB) Llares 5 concesse nello.abato 4d fahto.e di diritte.f ...
in.eud ativalmente sl trova, . 000, ofghi. annEsso,.. COGAESSL, :
H :
] . geESED, . Lpeesss, GSi. diTithl, Servith attive e.passive,. su l
- cad _in quento, legaimontm ;siamnni,,_s pertingnti,  Ccogl | Come ,
——e . .,\..M;t 1'ha ptrepuka i) _Cewmone £1_ Terni propriskacio  plsmo..ed §_ .
- _— : spalvsivs  delllaves. she  fa. pafbe  del. Sue  patrdmonls b ..
; . Andisponidile ai. sensi dellfart, 35 gella Leggm B65/7t. .. ) _..
3 ART. 173 I3, Cosping, 9. Ternd dishiara .2 pavastisee ohe 31 4
s — s “__w*i. rerpeno St owl slls presente gessfons . i swa rdeng ad |
e __,_,:: esclus_iva._mpmpt_iegé_._" & Iibera_ ga  wincotl,  braporiziost , .
: i
. <o PUoBlUSSELati, Ipotoche ed_pmeri siz reall che pevsorsli s | .
SRS £ £ N S . .
e e ARE. 8] Le parts acguirenie rioupoid =lls dogumentazions i i
e WRTe 19) 33 Comune @i Ternl ripancis alla fpoteca Imsaze,
S * edonerando i Conservatore dal Aagistrd immobiliarl da ogni ’ .
s N ragponsabilitd a1 riguertv = dispennandolo da ognl lsgsranca |
: in opdine al eefoplego ricavato dalls prmn_z}'te pgesiang, )
e e .w_-._i - oreint A reldpliaan VALD Sas.x RrRaanie ™
i
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s nmag o e o
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L

. poecptivita delic steswa.

pdispensendoml dalla letbura desgll allegati del guali

f premdone vislone s confermanc 1osatiesca.
: & St WA

ism‘ 20} Fer guanto non espmssmnmlprevlsm dal presente .
atta azi fa eepllalie riferipento allie -morme di legge o

i regolamenti vigesti i oatgpia sd is par:isclare 2323 Lagee
%22!10/7! n. 5985, 32235 sofme del RagolamentDd a&pproveic oot i
ifilui_!t}. g1 G.C. . BY del T74/86 ¢ auccessive modificazlond i
‘gd integrazioni. &l Fegolamenio Bdilizio de) Comume 4 Tarnd
+crmu partl integranti ge® presente atbo. |

i H
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Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: *¥¥**** 4 Jltri 4

contro; *¥¥k*x*

N° Gen. Rep. 227/2015
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. Emanuela Martinelli

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotti 001, 002, 003, 004, 005,

006, 007, 008, 009, 010, 011,
012,013

Esperto alla stima: Ing. Lucio Cardaio
Codice fiscale: CRDLCU47S16L117I
Studio in: Via Carrara 10 - 05100 Terni
Telefono: 0744 407221
Email: Ing.luciocardaio@gmail.com
Pec: lucio.cardaio@ingpec.eu
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Beni in Terni (Terni)
Localita/Frazione Terni
Via Bartoccin. 10-12

Lotto: 001

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Negozi, botteghe [C1] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 12, indirizzo Via Bartocci n. 10-12,
piano terra, comune Terni, categoria C/1, classe 12, consistenza 458, superficie 481, rendita €
9.745,33

Millesimi di proprieta di parti comuni: 75.1514/1000

Note: Si precisa che i numeri dei subalterni e i numeri delle unita immobiliari della tabella con-
dominiale sono diversi. In quanto questi ultimi rispecchiano i numeri di subalterni presenti in
elaborati planimetrici non piu attuali.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: La planimetria catastale corrisponde alla situa-
zione attuale, fatta eccezione della creazione nel retro negozio di un locale tecnico e di una
notevole cella frigorifera ( mq 83)

Regolarizzabili mediante: variazione per esatta rappresentazione

Descrizione delle opere da sanare: Occorre riportare in planimetria il locale tecnico e la cella
frigorifera.

regolarizzazione catastale: € 600,00

Oneri Totali: € 600,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: Si precisa che la particella indi-
cata nei vari documenti catastali &€ la numero 617, fatta eccezione per la planimetria in cui &
indicato erroneamente il precedente numero di particella 534.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.l.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume Nera.
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Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali
Importanti centri limitrofi: Non specificato
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubbilici: autolinee 20 m

. STATO DI POSSESSO:

Occupato da ¥*****x*x*** con contratto di locazione stipulato in data 08/08/2008 per l'impor-
to di euro 4.845,00 con cadenza mensile.

Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: Il canone
risulta pit che adeguato al valore attuale dell'immobile..

Registrato a Terni il 05/09/2008 ai nn.4919

Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 31/07/2020

Data di rilascio: 01/08/2020

Il contratto e stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: La data del rilascio fa riferimento alla durata prevista, fatto salvo quanto previsto all'art. 5
del contratto di locazione per mancato rispetto dei termini di pagamento.ll contratto non si rinno-
vera per gli ulteriori sei anni se la disdetta verra comunicata almeno sei mesi prima della scaden-
za.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- contro ****** g fagyore ****** - A rogito di notaio Carlo Filippetti in data
06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data 23/06/2005 ai nn. /4721; Il
regolamento di condominio gravava sulle particelle 617 del F.101 subalternida 1 a
68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di chiudere o coprire i terrazzi, gli
ingressi, etc. In particolare di chiudere i camminamenti del piano centrale per riser-
varli ad una o piu unita immobiliari per ricavare nuovi volumi..

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ******. A rogito di notaio Paolo Ci-
rilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con l'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo l'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 - 55. .

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

4.1.3 Attidi asservimento urbanistico:
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- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34-617/35-617/36-617/41-617/42-617/27 - 617/29-617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 - 617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1200600.00 e capitale di € 600300.00; Per le unita ne-
gozialinn. 1-2 -3 -4 la durata del finanziamento e determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scittura privata autenticata dal nota-
io C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobiliari:
F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub 86
- 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.
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4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51 -
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141..

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 774,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per il conduttore € 221,09 per il
proprietario € 177,84 alla data del 09/09/2016. Per un totale di € 399,13.

Millesimi di proprieta: 75,1514

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 I'avvocato del Condominio dott. ssa ¥******* ha
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi. E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata & stata concessa
una rateizzazione delle quote che puo decadere per il mancato pagamento di una rata.
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di noataio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yvendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi

Oggetto: variante

Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350

Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685

NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamenti in c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Pag. 6
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005

Intestazione: Auroville S.n.c.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare

Oggetto: variante

Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696

NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.

Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda I’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007
Intestazione: esecutato
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)
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Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali
Oggetto: variante
Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010
NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007

Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672

Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.
1949.

Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non é stato attuato poiche le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 122, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente & par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009
Intestazione: esecutato
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
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117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.
Per lavori: di ristrutturazione.
Oggetto: variante
Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409
NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.

Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433

Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
2552.

7.1 Conformita edilizia:
Negozi, botteghe [C1]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nel Certificato di Agibilita prot. 232326 rilasciato dal Co-
mune di Terni in data 15/12/2008 & assente dall''elenco dei subalterni il n. 12. Si precisa che detto subal-
terno era presente nella richiesta del 19/09/2008, ma nella successiva richiesta del 19/11/2008 veniva
indicato un nuovo elenco subalterni in cui era assente il sub 12, con richiesta di annullamento della ri-
chiesta del 19/09/2008. Pertanto deve ritenersi mancante I'agibilita. La planimetria dello stato di fatto
non & conforme al Permesso di Costruire prot. 0051433 del 12/03/2010. Pertanto dovra essere presen-
tata una C.I.L.A. in sanatoria.

Regolarizzabili mediante: Richiesta Certificato di Agibilita - C.I.L.A. in sanatoria

Descrizione delle opere da sanare: vano tecnico

Richiesta Certificato di Agibilita - C.I.L.A. in sanatoria: € 4.000,00

Oneri Totali: € 4.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Negozi, botteghe [C1]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato
In forza della delibera: del C.C. n. 307 15-12-2008
Zona omogenea: D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-

mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione: art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
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mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione:

S|

Se si, di che tipo?

Convenzione per cessione in proprieta

Estremi delle convenzioni:

Atto a rogito del Segretario Generale del Comune
di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997 , trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti:

art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione e
quello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

SI

Note:

Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene
che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita
degli immobili.

Note sulla conformita:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto A

Trattasi di un grande negozio sito al piano terra dell'edificio con superficie complessiva lorda di circa mq
482. Il negozio e suddiviso in una serie di locali: (A) la zona vendita presenta una superficie netta di circa mq
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255,55; nella zona posteriore si individuano vari locali: (B) un vano deposito e lavorazione con superficie
netta di circa mq 91,65 ; (C) un grande vano adibito a cella frigorifera con superficie netta di circa 83,50
mgq; (D) un ufficio con superficie netta di circa mq 4,77; (E) un complesso di vani di servizio composto da an-
tibagno, bagno, spogliatoi con superficie netta di circa mq 8,39; (F) un locale tecnico con ingresso esterno,
con superficie netta di circa mq 12,07. L'altezza utile effettiva per i vani B,C,D,E,F, & pari a circa m 4,25,
mentre il locale vendita & stato plafonato con riduzione di altezza sino a circa m 3,0. Al pavimento listelli in
legno per la zona vendita e piastrelle in gres 30x30 negli altri locali. | bagni e la parete ovest comprese parti
delle pareti sud e nord del vano B sono rivestiti con piastrelle sino ad una altezza di m 2,20.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 481,82

E' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito nel: 2005

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2010

ha un'altezza utile interna di circa m. 4,25 massima

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto

Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate buone per la zona
vendita e sufficienti per gli altri vani di servizio, tenendo conto per questi ultimi lo svolgersi di una intensa
attivita lavorativa.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:
Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in

opera condizioni: buone

Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone

Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: alluminio condizioni: suffi-
cienti

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti

Pareti esterne materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-

stimento: intonaco di cemento condizioni: buone
- Note: Per i corridoi interni muratura in laterizio da 25 cm, con intonaco
cementizio.

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti
- Note: Riguarda i locali di retronegozio.

Pavim. Interna materiale: listelli in legno trattato condizioni: sufficienti
- Note: Riguarda la zona vendita.

Plafoni materiale: cartongesso e legno condizioni: buone
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Impianti:
Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico condizioni: sufficienti con-
formita: da verificare
Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative
Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di

distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La valutazione al mq e il calcolo delle superfici ragguagliate prescindono dalla utilizzazione attuale delle su-
perfici a negozio e retronegozio in quanto il rapporto tra le due & diverso per tipo di attivita e, pertanto,
non determinabile a priori. Pertanto la superficie verra utilizzata per la sua quantita lorda ad un prezzo uni-
tario che tiene conto implicitamente di un rapporto generico tra superficie utilizzabile a negozio e a retro-
negozio, compresi eventuali locali tecnici.

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale

commerciale sup reale lorda 481,82 1,00 481,82

481,82 481,82

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Lo scopo della seguente stima e quello di determinare il pit probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cio premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto I'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
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utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;
Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI
dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mg;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
900,00 €£/mg. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mgq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 €/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 €/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/maq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mgq.

8.3 Valutazione corpi:

A. Negozi, botteghe [C1]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario

481,82 €1.200,00

Valore Complessivo
commerciale €578.184,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €578.184,00
€578.184,00

€0,00
€578.184,00

€578.184,00

Valore corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Negozi, botteghe 481,82 €578.184,00 €578.184,00
[C1]
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8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 86.727,60
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (

min.15% )

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- € 399,00
nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4600,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
incremento monetario €542,60

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 487.000,00
trova:
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Lotto: 002

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Negozi, botteghe [C1] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 13, indirizzo Via Bartocci n. 10-12,
piano terra, comune Terni, categoria C/1, classe 12, consistenza 80, superficie 88, rendita €
1.702,24

Millesimi di proprieta di parti comuni: 13.3026/1000

Note:

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: La planimetria catastale non corrisponde alla
situazione attuale, Il negozio e stato suddiviso in tre vani, avendo ricavato ulteriori due vani:
un vano ufficio B ed un magazzino laboratorio C.

Regolarizzabili mediante: variazione per esatta rappresentazione

Descrizione delle opere da sanare: Occorre riportare in planimetria i vani B e C.
regolarizzazione catastale: € 600,00

Oneri Totali: € 600,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: Si precisa che la particella indi-
cata nei vari documenti catastali € la numero 617, fatta eccezione per la planimetria in cui &
indicato erroneamente il precedente numero di particella 534.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.l.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubbilici: autolinee 20 m

3. STATO DI POSSESSO:
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Occupato da ******x*x**x* con contratto di locazione stipulato in data 04/04/2005 per l'im-
porto di euro 880,00 con cadenza mensile.

Il canone di locazione non e considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: |l canone
risulta piu che adeguato al valore attuale dell'immobile..

Registrato a Terni il 08/04/2005 ai nn.3692

Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 30/04/2017

Data di rilascio: 01/05/2017

Il contratto e stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: La data del rilascio fa riferimento alla durata prevista di anni 6 + 6 a far data dal 01/05/2005,
fatto salvo quanto previsto all'art. 5 del contratto di locazione per mancato rispetto dei termini di
pagamento.ll contratto non si rinnovera per gli ulteriori sei anni se la disdetta verra comunicata
formalmente almeno sei mesi prima della scadenza.

4.2

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1

4.1.2

4.1.3

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- regolamento di condominio a favore e contro di ****** - A rogito di notaio Carlo
Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi..

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ****** - A rogito di notaio Paolo
Cirilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con |'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo |'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 - 55. .

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:

- . A rogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di

ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

Pag. 16
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



4.2.1

4.2.2

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015
Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34-617/35-617/36-617/41-617/42 - 617/27 - 617/29-617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 -617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 -4 la durata del finanziamento e determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per |I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** + altri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51 -
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
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42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 137,04 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per il conduttore € 56,99, per il
proprietario € 31,48 alla data del 09/09/2016. Per un totale di € 88,47.

Millesimi di proprieta: 13,3026

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 |'avvocato del Condominio dott. ssa *¥******* 5
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi. E' in corso un decreto in-
giuntivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata é stata con-
cessa una rateizzazione delle quote che pud decadere per il mancato pagamento di una rata.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
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14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.
Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi

Oggetto: variante

Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350

Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685

NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamentiin c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.
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Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005
Intestazione: Auroville S.n.c.
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)
Per lavori: frazionamento di unita immobiliare
Oggetto: variante
Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696
NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.

Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda I’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007
Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
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rezionale
Oggetto: variante
Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672
Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085
NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.
1949.

Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non e stato attuato poiche le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 122, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente e par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.
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Oggetto: variante
Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433
Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266
NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
2552.

7.1 Conformita edilizia:
Negozi, botteghe [C1]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Il negozio é stato suddiviso in pil vani, con modifica
dell"impianto elettrico.
Regolarizzabili mediante: C.I.L.A. in sanatoria - DAG

Descrizione delle opere da sanare: Partizioni interne e impianti

C.I.L.A. in sanatoria- DAG: € 3600,00
Oneri Totali: € 3600,00

Per quanto sopra non si dichiara la conformita edilizia; note: Il certificato di agibilita e stata rilasciato in
data 15/12/2008 prot. 232326.

7.2 Conformita urbanistica:

Negozi, botteghe [C1]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato
In forza della delibera: del C.C. n. 307 15-12-2008
Zona omogenea: D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-

mercio ( gia zona P.A.l.P.)

Norme tecniche di attuazione: art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
mereciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione: Sl
Se si, di che tipo? Convenzione per cessione in proprieta
Estremi delle convenzioni: Atto a rogito del Segretario Generale del Comune

di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997, trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti: art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
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minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione &
quello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S|

Note: Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene
che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita

degli immobili.

Note sulla conformita:
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto A

Trattasi di un negozio sito al piano terra dell'edificio con ingresso nella corte interna. La superficie com-
plessiva lorda ammonta a circa mq 88. Il negozio & suddiviso in tre vani e servizi: (A) la zona vendita presen-
ta una superficie netta di circa mq 37,80; (B) vano ad uso ufficio con superficie netta di circa mgq 22,92 ;
(C) vano adibito a laboratorio con superficie netta di circa 13,09 mq; (D) antibagno con superficie netta di
circa mq 2,88; (E) W.C. con superficie netta di circa mq 2,67. L'altezza dei vani & pari a circa m 3,18, poiche il
locale vendita é stato plafonato. Al pavimento piastrelle 50x50 in tutti i vani. Il bagno e I'antibagno sono
rivestiti con piastrelle sino ad una altezza di m 2,0.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 88,17
E' posto al piano: terra
L'edificio e stato costruito nel: 2005

Pag. 23
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2010
ha un'altezza utile interna di circa m. 4,25 massima senza plafone
L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate buone per tutti i vani.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai

Strutture verticali

Travi

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni

Pareti esterne

Pavim. Interna

Plafoni

Impianti:

Elettrico

Idrico

tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone

materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone

materiale: c.a. precompresso condizioni: buone

tipologia: ante a battente e fissi materiale: alluminio protezione: inesi-
stente materiale protezione: inesistente condizioni: buone

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

materiale: muratura di elementi tipo Poroton coibentazione: inesisten-
te rivestimento: intonaco di cemento condizioni: buone

materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone

materiale: cartongesso condizioni: buone

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione al mq e la superficie lorda, prescindono dalla attuale ripartizione del locale in tre vani e ac-

cessori.
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Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale

commerciale sup reale lorda 88,17 1,00 88,17
88,17 88,17

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Lo scopo della seguente stima e quello di determinare il pit probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cio premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto I'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;
Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI
dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mgq;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
900,00 €/mq. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mgq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 €/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 €/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
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pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/mq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mq..

8.3 Valutazione corpi:

A. Negozi, botteghe [C1]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario

commerciale 88,17 €1.200,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore Complessivo

€105.804,00

€105.804,00

trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero":

Valore corpo € 105.804,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 105.804,00
Valore complessivo diritto e quota € 105.804,00
Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Negozi, botteghe 88,17 € 105.804,00 € 105.804,00
[C1]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 15.870,60
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% )
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- €88,00
nio anteriore alla vendita:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €4.200,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
decremento monetario €-645,40
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 85.000,00
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Lotto: 003

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 22, indirizzo Via Bartocci n. 10-12,
piano secondo, comune Terni, categoria A/10, classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie 113
mgq, rendita € 1.122,00

Millesimi di proprieta di parti comuni: 10.4028/1000

Note:

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Si precisa che la particella indicata
nei vari documenti catastali € la numero 617, fatta eccezione per la planimetria in cui € indica-
to erroneamente il precedente numero di particella 534.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.l.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: autolinee 20 m

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato dalla societa esecutata, in qualita di proprietario dell'immobile

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
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- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** . A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi.

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ****** - A rogito di notaio Paolo
Cirilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con l'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo |'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 - 55. .

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:

- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34-617/35-617/36-617/41-617/42 - 617/27 - 617/29-617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 -617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €

165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10- 11 -
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12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 - 4 la durata del finanziamento & determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per |I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .

Altre trascrizioni:
Nessuna.
Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

Misure Penali

Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 522,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per il proprietario dell'immobile €
1194.91. Per il proprietario del posto auto sub 50 i millesimi sono 0,2632, le spese annue € 12,84;
le spese insolute ammontano a € 17,11.

Millesimi di proprieta: 10,6660 ( compreso posto auto )

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 I'avvocato del Condominio dott. ssa ¥******* ha
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi. E'in corso un decreto in-
giuntivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata & stata con-
cessa una rateizzazione delle quote che pud decadere per il mancato pagamento di una rata.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi
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Oggetto: variante
Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350
Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685
NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamentiin c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005

Intestazione: Auroville S.n.c.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare

Oggetto: variante

Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696

NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.
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Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda I’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93 ) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007

Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672

Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.

1949.
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Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non & stato attuato poiché le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 1222, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente & par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.

Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433

Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
2552.

7.1 Conformita edilizia:

Uffici e studi privati [A10]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: lo stato di fatto e diverso da quello del Permesso di Co-
struire del 12/03/2010 prot. 0051433 per la divisione in cinque vani.

Regolarizzabili mediante: DAG - C.l.L.A. in sanatoria

Descrizione delle opere da sanare: Divisione in piu vani.

DAG - C.I.L.A. in sanatoria: € 3300,00

Oneri Totali: € 3300,00
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Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia; note: Il Certificato di Agibilita & stato rilasciato in

data 15/12/2008 prot. 232326.

7.2 Conformita urbanistica:

Uffici e studi privati [A10]

Strumento urbanistico Approvato:

Non specificato

In forza della delibera:

del C.C. n. 307 15-12-2008

Zona omogenea:

D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-
mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione:

art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione:

S|

Se si, di che tipo?

Convenzione per cessione in proprieta

Estremi delle convenzioni:

Atto a rogito del Segretario Generale del Comune
di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997 , trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti:

art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione &
quello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S|

Note:

Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene
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che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita
degli immobili.

Note sulla conformita:
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Uffici e studi privati [A10] di cui al punto A

Trattasi di un ufficio sito al piano secondo dell'edificio con ingresso nella corte interna. La superficie com-
plessiva lorda ammonta a circa mq 112,17. L'ufficio & suddiviso in cinque vani e servizi: (A) vano ingresso
presenta una superficie netta di circa mqg 19,41; (B) vano ad uso ufficio con superficie netta di circa mq
6,64 ; (C) vano ufficio con superficie netta di circa 21,89 mq; (D) vano ufficio con superficie netta di circa
mq 28,09; (E) vano ufficio con superficie netta di circa mq 16,52. (F) w.c. con superficie netta di circa mq
3,28. L'altezza dei vani & pari a circa m 2,80. Tutto I' ufficio & stato plafonato. Al pavimento piastrelle 33x33
in tutti i vani. Il bagno e |'antibagno sono rivestiti con piastrelle sino ad una altezza di m 2,2.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 112,17

E' posto al piano: secondo

L'edificio e stato costruito nel: 2005

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2010

ha un'altezza utile interna di circa m. 3,20 massima senza plafone

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate buone per tutti i vani.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone

Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone

Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:
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Infissi interni

Pareti esterne

Pavim. Interna

Plafoni

Impianti:

Condizionamento

Elettrico

Idrico
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tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio protezione: ine-
sistente materiale protezione: inesistente condizioni: buone
- Note: Tutte le finestre che affacciano sul cortile sono protette con in-
ferriate in ferro.

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-
stimento: graniglia condizioni: buone

materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone

materiale: cartongesso condizioni: buone

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico condizioni: sufficienti con-
formita: da verificare

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione € calcolata sulla superficie reale lorda.

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale
ufficio sup reale lorda 112,17 1,00 112,17
112,17 112,17
Accessori
A

1. Posto auto scoperto

identificato al n. F. 111 particella 617 sub 50 posto al piano secondo - Svi-
luppa una superficie complessiva di 11 mq
Valore a corpo: € 5000
Note: Trattasi di un posto auto scoperto sito sulla corte comune del piano
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secondo del fabbricato, all'estremita sud-est.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Lo scopo della seguente stima & quello di determinare il piu probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cido premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto 'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;
Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI
dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mgq;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
900,00 €/mg. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 £/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 £/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/mq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mgq..
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8.3 Valutazione corpi:

A. Uffici e studi privati [A10] con annesso Posto auto scoperto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
ufficio 112,17 €1.100,00 € 123.387,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €123.387,00
Valore corpo €123.387,00
Valore Accessori €5.000,00
Valore complessivo intero € 128.387,00
Valore complessivo diritto e quota €128.387,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Uffici e studi pri- 112,17 €128.387,00 €128.387,00

vati [A10] con an-
nesso Posto auto
scoperto

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 19.258,05
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (

min.15% )

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- €1212,00
nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €3300,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
incremento monetario € 383,05

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 105.000,00
trova:
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Lotto: 004

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 28, indirizzo Via Bartocci n. 10-12,
piano secondo, comune Terni, categoria A/10, classe 2, consistenza 1,5 vani, superficie 41 mq,
rendita € 306,00

Millesimi di proprieta di parti comuni: 3,7801/1000

Note:

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Si precisa che la particella indicata
nei vari documenti catastali € la numero 617, fatta eccezione per la planimetria in cui & indica-
to erroneamente il precedente numero di particella 534.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.l.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: autolinee 20 m

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da ¥*****x*x**xx* con contratto dilocazione stipulato in data 02/01/2016 registrato
per l'importo di euro 400,00 con cadenza mensile.

Il canone di locazione non € considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: |l canone
risulta adeguato al valore attuale dell'immobile. Il canone attuale ammonta ad € 300,00 mensili,
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dal secondo anno aumentera a € 400,00 mensili..
Registrato a Terni il 12/01/2016 ai nn.147 3T
Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 31/12/2027
Data di rilascio: 01/01/2028

Note: Il contratto non si rinnovera per gli ulteriori sei anni se la disdetta verra comunicata almeno
sei mesi prima della scadenza.La data del rilascio fa riferimento alla durata prevista, fatto salvo
quanto previsto all'art. 5 del contratto di locazione per mancato rispetto dei termini di pagamento

4.1

4.2

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** ; A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi..

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ****** - A rogito di notaio Paolo
Cirilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con l'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo |'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 - 55, .

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:

- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617.

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
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30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34-617/35-617/36-617/41-617/42 - 617/27 - 617/29-617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 -617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 -4 la durata del finanziamento e determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** 1 3ltri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51 -
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .
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4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 197,88 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per il conduttore € 258,02 per il
proprietario € 35,80 alla data del 31/08/2016. Per un totale di € 293.82. Per il proprietario del po-
sto auto sub 51 i millesimi sono 0,2632, le spese annue € 12,84; le spese insolute ammontano a €
17,12.

Millesimi di proprieta: 4,0433 ( compreso posto auto )

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 I'avvocato del Condominio dott. ssa ******** j5
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata & stata concessa
una rateizzazione delle quote che puo decadere per il mancato pagamento di una rata.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.
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Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi

Oggetto: variante

Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350

Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685

NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamentiin c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005
Intestazione: Auroville S.n.c.
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare
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Oggetto: variante
Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696
NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.

Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda |’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007

Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672

Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085
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NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.
1949.

Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non e stato attuato poiche le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 122, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente ¢ par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.

Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433

Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
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7.1 Conformita edilizia:

Uffici e studi privati [A10]
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Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nel permesso di costruire del 12/03/2010 prot. 0051433
il w.c. nella Tavola Unica non e disegnato, anche se I'immobile viene indicato come ufficio. Medesima
situazione nella tavola n. 2 del Permesso di costrire n. 350 del 2004.

Regolarizzabili mediante: C.I.L.A. in sanatoria - DAG

Descrizione delle opere da sanare: Inserimento del W.C. nella planimetria dell'ufficio

C.I.L.A. in sanatoria - DAG: € 3.300,00

Oneri Totali: € 3.300,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Uffici e studi privati [A10]

Strumento urbanistico Approvato:

Non specificato

In forza della delibera:

del C.C. n. 307 15-12-2008

Zona omogenea:

D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-
mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione:

art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione:

SI

Se si, di che tipo?

Convenzione per cessione in proprieta

Estremi delle convenzioni:

Atto a rogito del Segretario Generale del Comune
di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997, trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti:

art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione &
guello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
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mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note: Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene
che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita

degli immobili.

Note sulla conformita:
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Uffici e studi privati [A10] di cui al punto A

Trattasi di un ufficio sito al piano secondo dell'edificio con ingresso da un corridoio condominiale , comuni-
cante con la corte interna. La superficie complessiva lorda ammonta a circa mq 37,49. L'ufficio & composto
da 1 vano e w.c.: (A) vano ufficio presenta una superficie netta di circa mq 30,45; (B) w.c. con superficie
netta di circa mq 2,85 ; L'altezza dei vani e pari a circa m 2,75. Tutto |I' ufficio & stato plafonato. Al pavi-
mento piastrelle 33x33 in tuttiivani. Il w.c. e rivestito con piastrelle sino ad una altezza di m 1,6.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 37,49

E' posto al piano: secondo

L'edificio e stato costruito nel: 2005

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2010

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 12/25; ha un'altezza utile interna di circa m. 3,20 massima
senza plafone

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
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Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente
buone.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone
Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone
Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone
Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio protezione: infer-
riate materiale protezione: ferro condizioni: buone

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

Pareti esterne materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-
stimento: graniglia condizioni: sufficienti
- Note: Nel corridoio muratura in laterizio da 25 cm, con intonaco ce-

mentizio.

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone

Plafoni materiale: cartongesso condizioni: buone

Impianti:

Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico condizioni: sufficienti con-
formita: da verificare

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di

distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione e calcolata sulla superficie reale lorda.
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Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale
ufficio sup reale lorda 37,49 1,00 37,49
37,49 37,49
Accessori
A
1. Posto auto scoperto identificato al n. F. 111 particella 617 sub 51 posto al piano secondo - Svi-

luppa una superficie complessiva di 11 mq

Valore a corpo: € 5000

Note: Trattasi di un posto auto scoperto sito sulla corte comune del piano
secondo del fabbricato, all'estremita sud-est.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

Lo scopo della seguente stima e quello di determinare il piu probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cio premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto I'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;

Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI
dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
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gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mgq;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
900,00 €/mq. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 €/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 €/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/maq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mq..

8.3 Valutazione corpi:

A. Uffici e studi privati [A10] con annesso Posto auto scoperto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
ufficio 37,49 € 1.100,00 €41.239,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €41.239,00
Valore corpo €41.239,00
Valore Accessori € 5.000,00
Valore complessivo intero €46.239,00
Valore complessivo diritto e quota €46.239,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Uffici e studi pri- 37,49 € 46.239,00 € 46.239,00
vati [A10] con an-
nesso Posto auto
scoperto
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €6.935,85
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% )
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- €310,00
nio anteriore alla vendita:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.300,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
incremento monetario € 306,85
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 36.000,00

trova:
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Lotto: 005

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 39, indirizzo Via Bartocci n. 10-12,
piano secondo, comune Terni, categoria A/10, classe 2, consistenza 4 vani, superficie 52 mq,
rendita € 816,00

Millesimi di proprieta di parti comuni: 4,3099/1000

Note:

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.L.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona é provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: autolinee 20 m

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da ¥*****x*x*xxx%x* con contratto di locazione stipulato in data 19/12/2011 registra-
to per l'importo di euro 450,00 con cadenza mensile.
Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: Il canone
risulta adeguato al valore attuale dell'immobile. .
Registrato a Terni il 29/12/2011 ai nn.7372
Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 31/12/2023
Data di rilascio: 01/01/2024
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Il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: Il contratto non si rinnovera per gli ulteriori sei anni se la disdetta verra comunicata almeno
sei mesi prima della scadenza.La data del rilascio fa riferimento alla durata prevista, fatto salvo
quanto previsto all'art. 5 del contratto di locazione per mancato rispetto dei termini di pagamento

4.1

4.2

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** ; A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi..

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ****** - A rogito di notaio Paolo
Cirilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con l'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo I'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 - 55, .

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:

- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
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poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34-617/35-617/36-617/41-617/42 - 617/27 - 617/29-617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 -617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 -4 la durata del finanziamento € determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** 1 3ltri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51 -
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .
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4.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 223,80 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per il conduttore € 245,52 per il
proprietario € 40,80 alla data del 31/08/2016. Per un totale di € 286,32. Per il proprietario del po-
sto auto sub 56 i millesimi sono 0,2632, le spese annue € 12,84; le spese insolute ammontano a €
17,12.

Millesimi di proprieta: 4,5731 ( compreso posto auto )

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 |'avvocato del Condominio dott. ssa ******** j5
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata & stata concessa
una rateizzazione delle quote che puo decadere per il mancato pagamento di una rata.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.
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Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.
Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi

Oggetto: variante

Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350

Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685

NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamentiin c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005
Intestazione: Auroville S.n.c.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare

Oggetto: variante

Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696
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NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.

Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda I’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
( sub 93 ) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007

Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672

Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
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1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.
1949.

Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non é stato attuato poiche le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 1222, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente & par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.

Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433

Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.

2552.
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Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nel permesso di costruire del 12/03/2010 prot. 0051433
nella Tavola Unica |'"attuale vano A era costituito da due vani. Nello stato di fatto il tramezzo divisorio
non esiste. La difformita va regolarizzata. La planimetria Catastale & aderente allo stato attuale.

Regolarizzabili mediante: C.I.L.A. in sanatoria - DAG

Descrizione delle opere da sanare: Demolizione tramezzo con modifica impianti.

C.I.L.A. in sanatoria - DAG: € 3.300,00

Oneri Totali: € 3.300,00

Note: Il Certificato di Agibilita era stato rilasciato in data 15/12/2008 prot. 232326.

Per quanto sopra non si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Uffici e studi privati [A10]

Strumento urbanistico Approvato:

Non specificato

In forza della delibera:

del C.C. n. 307 15-12-2008

Zona omogenea:

D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-
mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione:

art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mgq.

Immobile soggetto a convenzione:

S

Se si, di che tipo?

Convenzione per cessione in proprieta

Estremi delle convenzioni:

Atto a rogito del Segretario Generale del Comune
di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997, trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti:

art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione e
guello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
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mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note: Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene
che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita

degli immobili.

Note sulla conformita:
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Uffici e studi privati [A10] di cui al punto A

Trattasi di un ufficio sito al piano secondo dell'edificio con ingresso dalla corte condominiale. La superficie
complessiva lorda ammonta a circa mq 47,93. L'ufficio € composto da 2 vani, disimpegno, ripostiglio e w.c.:
(A) vano ufficio presenta una superficie netta di circa mq 23,98; (B) ufficio con superficie netta di circa mq
10,29; (C) disimpegno con superficie netta di mq 1,63; (D) ripostiglio con superficie netta di mq 2,53; (E)
w.c. con superficie netta di mq 3,03. L'altezza dei vani & pari a circa m 2,75. Il vano A e parzialmente plafo-
nato. Al pavimento piastrelle 33x33 in tutti i vani. Il w.c. é rivestito con piastrelle sino ad una altezza di m
2,20. NEI vano B in prossimita del pavimento sulla parete est l'intonaco risulta distaccato con manifestazio-
ni similari a quelle di una infiltrazione d'acqua. Il fenomeno appare stabilizzato e la zona asciutta.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 47,74

E' posto al piano: secondo

L'edificio & stato costruito nel: 2005

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2010

ha un'altezza utile interna di circa m. 2,75

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto

Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente di-
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screte, fatta eccezione per il distacco di intonaco della parete est.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone
Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone
Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone
Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio protezione: infer-
riate materiale protezione: ferro condizioni: buone

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

Pareti esterne materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-
stimento: graniglia condizioni: sufficienti
- Note: Nel corridoio muratura in laterizio da 25 cm, con intonaco ce-

mentizio.

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone

Plafoni materiale: cartongesso condizioni: buone

Impianti:

Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico condizioni: pessime con-
formita: da verificare

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di

distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione é calcolata sulla superficie reale lorda.
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Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale

ufficio sup reale lorda 47,74 1,00 47,74
47,74 47,74

Accessori

A

1. Posto auto scoperto identificato al n. F. 111 particella 617 sub 56 posto al piano secondo - Svi-

luppa una superficie complessiva di 11 mq

Valore a corpo: € 5000

Note: Trattasi di un posto auto scoperto sito sulla corte comune del piano
secondo del fabbricato, all'estremita nord-est.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

Lo scopo della seguente stima e quello di determinare il pit probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cio premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto I'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;

Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI
dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mgq;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di

900,00 €/mq. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
Pag. 61
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 €/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 €/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/mq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mq..

8.3 Valutazione corpi:

A. Uffici e studi privati [A10] con annesso Posto auto scoperto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
ufficio 47,74 €1.100,00 €52.514,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €52.514,00
Valore corpo €52.514,00
Valore Accessori €5.000,00
Valore complessivo intero €57.514,00
Valore complessivo diritto e quota €57.514,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Uffici e studi pri- 47,74 €57.514,00 €57.514,00

vati [A10] con an-
nesso Posto auto
scoperto

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €8.627,10

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (

min.15% )

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00

del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- € 300,00

nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.300,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00

decremento monetario €-286,90

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 45.000,00

trova:
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Lotto: 006

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 40, indirizzo Via Bartocci n. 10-12,
piano secondo, comune Terni, categoria A/10, classe 2, consistenza 1,5 vani, superficie 26 mq,
rendita € 306,00

Millesimi di proprieta di parti comuni: 2,1817/1000

Note:

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.l.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: autolinee 20 m

3. STATO DI POSSESSO:
Libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** ; A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
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23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi.

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ****** - A rogito di notaio Paolo
Cirilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con l'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo I'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 -55. .

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:

- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34 - 617/35-617/36 - 617/41 -617/42 - 617/27 - 617/29 - 617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 -617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:

Pag. 64
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



4.3

4.2.2

4.2.3

4.2.4

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 -4 la durata del finanziamento e determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore ****** 4 3|tri 4 contro ******; Derivante da:
lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A rogi-
to di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in da-
ta 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** + altri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51 -
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .

Altre trascrizioni:
Nessuna.
Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

Misure Penali

Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 119,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: per I'ex conduttore € 436,32 per il
proprietario € 89,26 alla data del 31/08/2016. Per un totale di € 525,58. Per il proprietario del po-
sto auto sub 57 i millesimi sono 0,2632, le spese annue € 12,84; le spese insolute ammontano a €
17,12.

Millesimi di proprieta: 2,4449 ( compreso posto auto )

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 |'avvocato del Condominio dott. ssa *¥******* 15
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata e stata concessa
una rateizzazione delle quote che puo decadere per il mancato pagamento di una rata. In man-
canza di specificazioni dell’amministrazione condominiale, il valore dell'immobile viene defalcato
dell’intero ammontare delle spese insolute.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04
Intestazione: esecutato
Tipo pratica: Permesso a costruire
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Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi
Oggetto: variante
Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350
Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685
NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamentiin c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005

Intestazione: Auroville S.n.c.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare

Oggetto: variante

Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696

NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-

condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.
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Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda I’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93 ) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007

Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672

Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.

1949.
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Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non & stato attuato poiché le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 1222, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente & par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.

Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433

Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
2552.

7.1 Conformita edilizia:

Uffici e studi privati [A10]

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia; note: Il Certificato di Agibilita e stato rilasciato in data
18/12/2008 prot. 232326.
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Strumento urbanistico Approvato:

Non specificato

In forza della delibera:

del C.C. n. 307 15-12-2008

Zona omogenea:

D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-
mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione:

art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
mereciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione:

S

Se si, di che tipo?

Convenzione per cessione in proprieta

Estremi delle convenzioni:

Atto a rogito del Segretario Generale del Comune
di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997 , trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti:

art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione &
quello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S|

Note:

Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene
che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita
degli immobili.
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Note sulla conformita:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Uffici e studi privati [A10] di cui al punto A

Trattasi di un ufficio sito al piano secondo dell'edificio con ingresso da un corridoio condominiale , comuni-
cante con la corte interna. La superficie complessiva lorda ammonta a circa mq 24,87. L'ufficio & composto
da 1 vano, un disimpegno e w.c.: (A) vano ufficio presenta una superficie netta di circa mq 15,91; (B) disim-
pegno con superficie netta di mq 1,86;(C) w.c. con superficie netta di circa mq 3,46; L'altezza dei vani é pa-
ri a circa m 2,75. Tutto I' ufficio & stato plafonato. Al pavimento piastrelle 33x33 in tutti i vani. Il w.c. e rive-
stito con piastrelle sino ad una altezza di m 2,20. L'ufficio in corrispondenza del portoncino di ingresso ma-
nifesta una fessura passante per probabile assestamento dell'architrave. Altre fessure si individuano in
prossimita della porta del disimpegno e sulla trave calata della parete sud. Modesta trafilatura d'acqua dal-
la finestra del vano A. Sulla medesima parete sud si individua un distacco dello zoccolino battiscopa.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 24,87

E' posto al piano: secondo

L'edificio e stato costruito nel: 2005

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2010

ha un'altezza utile interna di circa m. 2,75

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: scarso
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente
scarse per le fessure e il trafilamento d'acqua dalla finestra.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone

Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone

Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: sufficienti
- Note: La fessura dell'intonaco della trave calata al soffitto in adia-
cenza alla parete sud va verificata se passante nel corpo della trave.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio protezione: infer-
riate materiale protezione: ferro condizioni: da manutenere

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone
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Impianti:

Condizionamento

Elettrico

Idrico
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materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-
stimento: graniglia condizioni: sufficienti

- Note: Nel corridoio muratura in laterizio da 25 cm, con intonaco ce-
mentizio.

materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico diffusori: convettori con-
dizioni: sufficienti conformita: da verificare

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione e calcolata sulla superficie reale lorda.

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale
negozio sup reale lorda 24,87 1,00 24,87
24,87 24,87
Accessori
A

1. Posto auto scoperto

identificato al n. F. 111 particella 617 sub 57 posto al piano secondo - Svi-
luppa una superficie complessiva di 11 mq

Valore a corpo: € 5000

Note: Trattasi di un posto auto scoperto sito sulla corte comune del piano
secondo del fabbricato, all'estremita nord-est.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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8.1 Criterio di stima:
Lo scopo della seguente stima € quello di determinare il pit probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cido premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto I'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;
Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI
dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mgq;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
900,00 €/mg. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 €/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 €/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/mq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mq..

8.3 Valutazione corpi:

A. Uffici e studi privati [A10] con annesso Posto auto scoperto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
negozio 24,87 €1.100,00 €27.357,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €27.357,00
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Valore corpo €27.357,00
Valore Accessori €5.000,00
Valore complessivo intero €32.357,00
Valore complessivo diritto e quota €32.357,00

Riepilogo:

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Uffici e studi pri- 24,87 €32.357,00 € 32.357,00

vati [A10] con an-
nesso Posto auto
scoperto

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €4.853,55
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (

min.15% )

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- €542,00
nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
incremento monetario € 38,55

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 27.000,00
trova:
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Lotto: 007

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 141, indirizzo Via Bartocci n. 10-12,
piano secondo, comune Terni, categoria A/10, classe 2, consistenza 3,5 vani, superficie 59 mq,
rendita € 714,00

Derivante da: in parte dal frazionamento della part.lla 43 ( elaborato planimetrico del 01/06/15
), in parte dall'ampliamento ottenuto dalla utilizzazione di parte della corte del secondo piano,
come da Autorizzazione Unica n. 266 del 02-07-2010.

Millesimi di proprieta di parti comuni: 9,3503/1000. Si precisa che la quota millesimale si rife-
risce alla part. 617 sub 43, successivamente frazionata in sub 140 e sub 141.

Note:

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.l.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: autolinee 20 m

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da *¥***xkxkxixxx*x** con contratto dilocazione stipulato in data 02/11/2015 regi-
strato per I'importo di euro 380,00 con cadenza mensile.
Il canone di locazione non e considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: |l canone
risulta adeguato al valore attuale dell'immobile. .
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Registrato a Terni il 09/11/2015 ai nn.5992 3T
Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 01/11/2027
Data di rilascio: 02/11/2027

Note: La data del rilascio fa riferimento alla durata prevista, fatto salvo quanto previsto all'art. 5
del contratto di locazione per mancato rispetto dei termini di pagamento.ll contratto non si rinno-
vera per gli ulteriori sei anni se la disdetta verra comunicata almeno sei mesi prima della scaden-

Za.

4.1

4.2

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** . A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi..

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ****** - A rogito di notaio Paolo
Cirilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con l'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo |'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 - 55, .

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:

- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
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part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34-617/35-617/36-617/41-617/42 - 617/27 - 617/29-617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 -617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 -4 la durata del finanziamento e determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per |'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1+ altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51 -
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .
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4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 470,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: | dati fanno riferimento alla parti-
cella 43, poiché il frazionamento della part. 617 sub 43 in sub e 141 e 140 non e stato regolarizza-
to nella gestione condominiale. Per il proprietario della particella 617 sub 43 risultano € 1031,50
alla data del 31/08/2016. Per il proprietario del posto auto sub 58 i millesimi sono 0,2632, le spese
annue € 12,84; le spese insolute ammontano a € 17,12.

Millesimi di proprieta: 9.6135 ( compreso posto auto )

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 |'avvocato del Condominio dott. ssa ******** 5
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata & stata concessa
una rateizzazione delle quote che puo decadere per il mancato pagamento di una rata. In man-
canza di specificazioni dell’amministrazione condominiale, il valore dell'immobile viene defalcato
della meta dell’ ammontare delle spese insolute.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Pag. 78
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015
Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi

Oggetto: variante

Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350

Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685

NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamenti in c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005

Intestazione: Auroville S.n.c.
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Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)
Per lavori: frazionamento di unita immobiliare
Oggetto: variante
Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696
NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.

Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda I’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007

Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale

Oggetto: variante
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Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672
Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085
NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.
1949.

Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non e stato attuato poiche le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 1222, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente e par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.
Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433
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NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.

2552,

7.1 Conformita edilizia:

Uffici e studi privati [A10]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Lo stato di fatto e difforme dalla planimetria della Auto-
rizzazione Unica n. 266 del 02/07/2010, la quale prevedeva un unico grande vano e w.c.. La Fine Lavori
non é stata depositata.La difformita deve essere sanata con S.C.I.A. in sanatoria e in variante. Va richie-
sta |" Agibilita. La pratica strutturale del Permesso di Costruire prot. 0051433 del 12/03/10 é stato de-
positata, ma non comprende la creazione dei due uffici del secondo piano. Pertanto sara necessario de-
positare una pratica strutturale specifica in sanatoria per i sub interessati ( 141 e 145 ( gia 119)).
Regolarizzabili mediante: S.C.l.A. in sanatoria e in variante- Richiesta Agibilita

Descrizione delle opere da sanare: Fine lavori- partizioni interne- agibilita

S.C.LLA. in sanatoria e in variante Agibilita- deposito verifica strutture: € 4.000,00

Oneri Totali: € 4.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Uffici e studi privati [A10]

Strumento urbanistico Approvato:

Non specificato

In forza della delibera:

del C.C. n. 307 15-12-2008

Zona omogenea:

D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-
mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione:

art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione:

S

Se si, di che tipo?

Convenzione per cessione in proprieta

Estremi delle convenzioni:

Atto a rogito del Segretario Generale del Comune
di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997 , trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti:

art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
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zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione &
quello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S|

Note:

Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene

che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita
degli immobili.

Note sulla conformita:
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Uffici e studi privati [A10] di cui al punto A

Trattasi di un ufficio sito al piano secondo dell'edificio con ingresso dalla corte interna condominiale. La
superficie complessiva lorda ammonta a circa mq 56,38. L'ufficio € composto da 3 vani e w.c.: (A) vano uffi-
cio presenta una superficie netta di circa mq 19,43; (B) vano ufficio con superficie netta di mqg 13,30;(C) va-
no ufficio con superficie netta di circa mq 13,86; (D) w.c. con superficie netta di mq 4,64 L'altezza dei vani
e pari a circa m 2,75. Tutto I' ufficio & stato plafonato. Al pavimento listelli in legno in tutti i vani. Il w.c. e
pavimentato e rivestito con piastrelle 20 x 20 sino ad una altezza di m 1,60 - 2,20.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 56,12
E' posto al piano: secondo
L'edificio e stato costruito nel: 2005

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2010
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ha un'altezza utile interna di circa m. 2,75
L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente
buone.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone
- Note: Trattasi del solaio pavimento, la copertura presenta un tetto
a due falde con struttura metallica a traliccio.

Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone
- Note: La struttura dell'edificio € in c.a. prefabbricato, per I'immobi-
le sub 141 sono stati utilizzati pilastri e travi prefabbricati preesi-
stenti.

Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio protezione: ten-

de veneziane materiale protezione: plastica condizioni: sufficienti

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

Pareti esterne materiale: pannelli sanwice e cartongesso sulla faccia interna coibenta-
zione: polistirene condizioni: mediocri

Pavim. Interna materiale: listelli in legno trattato condizioni: buone

Plafoni materiale: cartongesso condizioni: sufficienti

Impianti:

Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico condizioni: sufficienti con-

formita: da verificare

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative
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tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: termosifoni in al-
luminio condizioni: sufficienti conformita: da verificare

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione e calcolata sulla superficie reale lorda.

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale
ufficio sup reale lorda 56,12 1,00 56,12
56,12 56,12
Accessori
A

1. Posto auto scoperto

identificato al n. F. 111 particella 617 sub 58 posto al piano secondo - Svi-
luppa una superficie complessiva di 11 mq

Valore a corpo: € 5000

Note: Trattasi di un posto auto scoperto sito sulla corte comune del piano
secondo del fabbricato, all'estremita nord-est.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

Lo scopo della seguente stima & quello di determinare il piu probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cido premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto 'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;

Uffici del registro di Terni;
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Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI
dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mgq;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
900,00 €/mq. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 £/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 £/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/mq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mgq..

8.3 Valutazione corpi:

A. Uffici e studi privati [A10] con annesso Posto auto scoperto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
ufficio 56,12 €1.100,00 €61.732,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €61.732,00
Valore corpo €61.732,00
Valore Accessori €5.000,00
Valore complessivo intero €66.732,00
Valore complessivo diritto e quota €66.732,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Uffici e studi pri- 56,12 € 66.732,00 € 66.732,00

vati [A10] con an-
nesso Posto auto
scoperto

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €10.009,80

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (

min.15% )

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00

del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- €532,00

nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.000,00
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Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
incremento monetario € 809,80

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 53.000,00
trova:
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Lotto: 008

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 140, indirizzo Via Bartocci n. 10-12,
piano secondo, comune Terni, categoria A/3, classe 8, consistenza 6 vani, superficie 119 mq,

rendita € 325,37
Derivante da: frazionamento della part.lla 43, come da Autorizzazione Unica n. 266 del 02-07-
2010.

Millesimi di proprieta di parti comuni: 9,3503/1000. Si precisa che la quota millesimale si rife-
risce alla part. 617 sub 43, successivamente frazionata in sub 140 e sub 141.
Note:

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: La situazione di fatto e diversa da quella catasta-
le e da quella di progetto. Cio in quanto dal soggiorno si sono ricavati un w.c. e un ripostiglio.
Mentre la camera centrale nord é stata ridotta a favore delle due camere adiacenti ed il resi-
duo modificato in due spogliatoi.

Regolarizzabili mediante: Variazione della planimetria catastale per esatta rappresentazione.
Descrizione delle opere da sanare: le partizioni interne

variazione catastale: € 600,00

Oneri Totali: € 600,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.l.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubbilici: autolinee 20 m
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. STATO DI POSSESSO:

Occupato dall’'amministratore della societa esecutata.

4.1

4.2

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** ; A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi.

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ******: A rogito di notaio Paolo Ci-
rilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con |'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo |'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 - 55. .

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:

- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
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data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34 - 617/35-617/36 - 617/41 -617/42 - 617/27 - 617/29 - 617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 -617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 - 4 |a durata del finanziamento e determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51 -
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .

4.2.3 Altre trascrizioni:
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Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 470,52 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: | dati fanno riferimento alla parti-
cella 43, poiché il frazionamento della part. 617 sub 43 in sub e 141 e 140 non e stato regolarizza-
to nella gestione condominiale. Per il proprietario della particella 617 sub 43 risultano € 1031,50
alla data del 31/08/2016. Per il proprietario del posto auto sub 59 i millesimi sono 0,2632, le spese
annue € 12,84; le spese insolute ammontano a € 17,12.

Millesimi di proprieta: 9.6135 ( compreso posto auto )

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 |'avvocato del Condominio dott. ssa ******** h5
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata e stata concessa
una rateizzazione delle quote che puo decadere per il mancato pagamento di una rata. In man-
canza di specificazioni dell’amministrazione condominiale, il valore dell'immobile viene defalcato
della meta dell’ ammontare delle spese insolute.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: |l proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.
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Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi

Oggetto: variante

Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350

Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685

NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamentiin c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005
Intestazione: Auroville S.n.c.
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare
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Oggetto: variante
Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696
NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.

Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda |’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007

Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672

Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085
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NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.
1949.

Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non e stato attuato poiche le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 1222, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente ¢ par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.

Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433

Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
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2552,

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Lo stato di fatto e difforme dalla planimetria della Auto-
rizzazione Unica n. 266 del 02/07/2010, la quale prevedeva un soggiorno, tre camere, un bagno e un ri-
postiglio. Mentre nello stato di fatto sono stati ricavati un soggiorno, due bagni, due ripostigli, due ca-
mere e due spogliatoi. vano e w.c.. Si precisa che il deposito in catasto della planimetria di diritto ( ugua-
le quella di progetto) risale al 01/06/2015, si presuppone, pertanto, che la modifica sia stata apportata
successivamente alla data di vigenza del Testo Unico. sara necessario presentare una DAG e una C.I.L.A.
in sanatoria. Va eliminata la recinzione abusiva che incorpora quattro posti auto scoperti ( sub 59-60-61-
62)

Regolarizzabili mediante: DAG - C.l.L.A. in sanatoria

Descrizione delle opere da sanare: Diverse partizioni interne e creazione di un bagno. Rimozione
recinzione.

DAG - C.I.L.A. in sanatoria- rimozione rete: € 3.800,00

Oneri Totali: € 3.800,00

Note: Il Certificato di Agibilita era stato rilasciato come part.lla 617 sub 43 in data 15/12/2008 prot.
232326.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato
In forza della delibera: del C.C. n. 307 15-12-2008
Zona omogenea: D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-

mercio ( gia zona P.A.l.P.)

Norme tecniche di attuazione: art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione: Sl
Se si, di che tipo? Convenzione per cessione in proprieta
Estremi delle convenzioni: Atto a rogito del Segretario Generale del Comune

di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997, trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.
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Obblighi derivanti: art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione &
quello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO

particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: nessun limite

Altezza massima ammessa: nessun limite

Volume massimo ammesso: nessun limite

Residua potenzialita edificatoria: NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note: Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene

che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita
degli immobili.

Note sulla conformita:
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A

Trattasi di un appartamento sito al piano secondo dell'edificio con ingresso dalla corte interna condominia-
le. La superficie complessiva lorda ammonta a circa mq 119,78. L'appartamento € composto da: (A) sog-
giorno con una superficie netta di circa mqg 42,01; (B) bagno con superficie netta di mq 2,22;(C) ripostiglio
con superficie netta di circa mq 6,34; (D) bagno con superficie netta di mq 5,45; (E) camera con superficie
netta di mq 15,27; (F) spogliatoio con superficie netta di mq 4,28; (G) ripostiglio con superficie netta di mq
4,31; (H) camera con superficie netta di mq 17,56; () spogliatoio con superficie netta di mq 3,99; (L) disim-
pegno con superficie netta di mq 3,29. L'altezza dei vani & pari a circa m 2,75. Al pavimento piastrelle in ce-
ramica 30x30. | due bagni sono pavimentati e rivestiti con piastrelle 20 x 20 sino ad una altezza di m 2,00 -
2,20. La corte antistante l'ingresso e stata recintata in modalita abusive, incorporando anche quattro posti
auto scoperti ( sub 59-60-61-62 ).

1. Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari:
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Superficie complessiva di circa mq 119,78

E' posto al piano: secondo

L'edificio e stato costruito nel: 2005

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2010

ha un'altezza utile interna di circa m. 2,75

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente
buone.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone

Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone

Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio protezione: infer-
riate materiale protezione: ferro condizioni: sufficienti
- Note: Le inferriate sono posate soltanto sugli infissi che affacciano sulla
corte interna.

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

Pareti esterne materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-
stimento: graniglia condizioni: sufficienti

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone
Impianti:
Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico condizioni: sufficienti con-

formita: da verificare

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative
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Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: termosifoni in al-

luminio condizioni: sufficienti conformita: da verificare

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione é calcolata sulla superficie reale lorda.

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale
abitazione sup reale lorda 119,78 1,00 119,78
119,78 119,78
Accessori
A

1. Posto auto scoperto

luppa una superficie complessiva di 11 mq
Valore a corpo: € 5000

identificato al n. F. 111 particella 617 sub 59 posto al piano secondo - Svi-

Note: Trattasi di un posto auto scoperto sito sulla corte comune del piano

secondo del fabbricato, all'estremita nord-est.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

Lo scopo della seguente stima e quello di determinare il piu probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cio premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si € ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto l'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

8.2 Fonti di informazione:
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Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;
Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI
dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mg;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
900,00 €£/mq. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mgq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 €/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 €/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/maq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mgq. Per le abitazioni di tipo economico il GEOPOI dell'OMi
presenta una forbice da 750 a 1000,00 €/mq. Il Listino immobiliare del
IV trim. 2015 per e abitazioni 'abitabili presenta una forbice da 700,00 a
900,00..

8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A3] con annesso Posto auto scoperto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario

119,78 €1.000,00

Valore Complessivo
abitazione €119.780,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Valore corpo

Valore Accessori

€119.780,00
€ 119.780,00

€5.000,00
€124.780,00
€124.780,00

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Abitazione di tipo 119,78 €124.780,00 €124.780,00

economico  [A3]
con annesso Po-
sto auto scoperto

Pag. 99
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 18.717,00
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (

min.15% )

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- €532,00
nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.400,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
decremento monetario €-1.131,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 100.000,00
trova:
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Lotto: 009

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Negozi, botteghe [C1] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 71, indirizzo Via Bartocci s.n.c., pia-
no terra, comune Terni, categoria C/1, classe 12, consistenza 235 mgq, superficie 249 mq, rendi-
ta €5000,33

Derivante da: in parte dalla particella 10 ed in parte dal frazionamento della part.lla 11, come
da frazionamento del 10/11/2005, e come da Autorizzazione Unica n. 266 del 02-07-2010.
Millesimi di proprieta di parti comuni: 47.3947/1000

Note:

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nella planimetria catastale non € presente il pic-
colo box ufficio ( 2 x 2 m ) ricavato nella sala bar e il bancone per la somministrazione di pizze.
Regolarizzabili mediante: Variazione della planimetria per esatta rappresentazione

esatta planimetria catastale: € 600,00

Oneri Totali: € 600,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.L.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona é provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: autolinee 20 m

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da ******x*x**xx* con contratto dilocazione stipulato in data 01/09/2015 registrato
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per l'importo di euro 1.500,00 con cadenza mensile.
Il canone di locazione non € considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: |l canone
risulta adeguato al valore attuale dell'immobile. .
Registrato a Terni il 04/09/2015 ai nn.004522 3T
Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 31/08/2027
Data di rilascio: 01/09/2027

Il contratto e stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: Il canone di locazione mensile attuale e di € 1.200,00 sino ad Agosto 2016, da Settembre
aumenta a € 1.500,00. La data del rilascio fa riferimento alla durata prevista, fatto salvo quanto
previsto all'art. 5 del contratto di locazione per mancato rispetto dei termini di pagamento.ll con-
tratto non si rinnovera per gli ulteriori sei anni se la disdetta verra comunicata almeno sei mesi
prima della scadenza.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** ; A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi..

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ****** - A rogito di notaio Paolo
Cirilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con I'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo |'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 - 55. .

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

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:
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- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34-617/35-617/36-617/41-617/42-617/27 - 617/29-617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 - 617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 - 4 la durata del finanziamento & determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
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cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 487,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per il conduttore attuale €
151,44, per il conduttore precedente € 441,51, per il proprietario € 785.16 alla data del
31/08/2016. Per un totale di € 1378,11.

Millesimi di proprieta: 47.3947

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 |'avvocato del Condominio dott. ssa ******** 15
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata e stata concessa
una rateizzazione delle quote che puo decadere per il mancato pagamento di una rata. In man-
canza di specificazioni dell’amministrazione condominiale, il valore dell'immobile viene defalcato
dell’intero ammontare delle spese insolute.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.
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Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi

Oggetto: variante

Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350

Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685

NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamentiin c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.
Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
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nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005

Intestazione: Auroville S.n.c.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare

Oggetto: variante

Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696

NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.

Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda 'a istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.
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Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007
Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)
Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale
Oggetto: variante
Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672
Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085
NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/2009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.
1949.

Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non é stato attuato poiché le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 1222, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente & par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.
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Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010
Intestazione: esecutato
Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.
Oggetto: variante
Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433
Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266
NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
2552.

7.1 Conformita edilizia:

Negozi, botteghe [C1]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Lo stato di fatto e difforme dalla planimetria della Auto-
rizzazione Unica n. 266 del 02-07-2010, in quanto é stato ricavato un piccolo ufficio (2 x 2 m ); nella sala
bar ed é stato costruito un bancone per la somministrazione pizze. Queste irregolarita possono essere
sanate con C.I.L.A. in sanatoria e DAG..

Regolarizzabili mediante: C.I.L.A. in sanatoria - DAG

Descrizione delle opere da sanare: Box e bancone pizze.

C.I.L.A. in sanatoria e DAG: € 3.800,00

Oneri Totali: € 3.800,00

Per quanto sopra non si dichiara la conformita edilizia; note: Il certificato di Agibilita e stato rilasciato in
data 15/12/2008 prot. 232326.

7.2 Conformita urbanistica:

Negozi, botteghe [C1]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato
In forza della delibera: del C.C. n. 307 15-12-2008
Zona omogenea: D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-

mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione: art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione: Sl
Se si, di che tipo? Convenzione per cessione in proprieta
Estremi delle convenzioni: Atto a rogito del Segretario Generale del Comune

di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997 , trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
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n. 1100.

Obblighi derivanti:

art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione &
quello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S|

Note:

Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene
che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita
degli immobili.

Note sulla conformita:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto A

Trattasi di un negozio sito al piano terra dell'edificio con ingresso sia da Via Bartocci che dalla corte interna
condominiale. Attualmente adibito a bar-tavola calda. La superficie complessiva lorda ammonta a circa mq
297,51. E' composto dai seguenti locali: (A) sala bar e tavola calda una superficie netta di circa mq 175,92;
(B) zona somministrazione pizza delimitata da bancone in muratura con superficie netta di mq 10,57;(C) va-
no ufficio con superficie netta di circa mq 4,00; (D) laboratorio cucina con superficie netta di mq 13,61; (E)
deposito e preparazione derrate con superficie netta di mq 15,79; (F) bagno-spogliatoio dipendenti con su-
perficie netta di mq 4,16; (G) magazzino con superficie netta di mq 13,49; (H) complesso bagni uomo-
donna-disabile con una superficie netta di mqg 16,31; (1) vano tecnico al piano rialzato con superficie netta di
mq 17,98. L'altezza dei locali sono varie, in quanto i locali sono plafonati a diverse altezze: la sala bar-tavola
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calda presenta una altezza di m 3,20-3,40; i bagni clienti m 2,40; le cucine m 3,50; i bagni dipendenti m
2,95. Al pavimento piastrelle 50 x 50 in tutti i locali. Il w.c. & rivestito con piastrelle 20 x 20 sino ad una al-
tezza di m 2,20.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 297,00

E' posto al piano: secondo

L'edificio e stato costruito nel: 2005

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2010

ha un'altezza utile interna di circa m. 4,25 (lorda non plafonata)

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente

buone.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone

Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone

Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: alluminio condizioni: buone
Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti
Pareti esterne materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-

stimento: intonaco di cemento condizioni: sufficienti

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone
Impianti:
Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico condizioni: buone confor-

mita: da verificare

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative
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tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione e calcolata sulla superficie reale lorda.

Destinazione

Parametro

Superficie
reale/potenziale

Coeff.

Superficie equivalente

commerciale

sup reale lorda

297,00

1,00

297,00

297,00

297,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Lo scopo della seguente stima e quello di determinare il piu probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cido premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto 'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;

Uffici del registro di Terni;

Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI

dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;;
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Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mgq;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
900,00 €/mg. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 €/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 €/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/mq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mq..

8.3 Valutazione corpi:
A. Negozi, botteghe [C1]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario

Valore Complessivo

commerciale 297,00 € 1.200,00 € 356.400,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 356.400,00
Valore corpo € 356.400,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 356.400,00
Valore complessivo diritto e quota € 356.400,00
Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Negozi, botteghe 297,00 € 356.400,00 € 356.400,00
[C1]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 53.460,00
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% )
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- € 1378,00
nio anteriore alla vendita:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.400,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
decremento monetario €-162,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 297.000,00
trova:
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Lotto: 010

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Negozi, botteghe [C1] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 72, indirizzo Via Bartocci n. 10-12,
piano terra, comune Terni, categoria C/1, classe 12, consistenza 224 mq, superficie 248 mq,
rendita € 4766,28

Derivante da: in parte dal frazionamento della part.lla 11, conforme alla Autorizzazione Unica
n. 266 del 02-07-2010 e DIA prot. 56672 del 26/03/07 della SUAP n. 1451 del 24/05/07.
Millesimi di proprieta di parti comuni: 44.6916/1000

Note:

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.l.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubbilici: autolinee 20 m

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da ******x*x*x*x*x*x con contratto di locazione stipulato in data 30/03/2007 registra-
to per l'importo di euro 3.000,00 con cadenza mensile.
Il canone di locazione non e considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: |l canone
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risulta pit che adeguato al valore attuale dell'immobile.
Registrato a Terni il 20/04/2007 ai nn.2364 mod II|
Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 31/03/2019
Data di rilascio: 01/04/2019

Il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: La data del rilascio fa riferimento alla durata prevista, fatto salvo quanto previsto all'art. 5
del contratto di locazione per mancato rispetto dei termini di pagamento.ll contratto non si rinno-
vera per gli ulteriori sei anni se la disdetta verra comunicata almeno sei mesi prima della scaden-
za.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** , A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi..

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ****** - A rogito di notaio Paolo
Cirilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con l'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo |'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 - 55. .

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

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
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teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34-617/35-617/36-617/41-617/42 - 617/27 - 617/29-617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 - 617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 -4 la durata del finanziamento e determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** + altri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51 -
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
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con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 460,32 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: per il proprietario € 105.76 alla
data del 31/08/2016.

Millesimi di proprieta: 44,6916

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 I'avvocato del Condominio dott. ssa ******** h5
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata & stata concessa
una rateizzazione delle quote che puo decadere per il mancato pagamento di una rata.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.
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Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi

Oggetto: variante

Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350

Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685

NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamentiin c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005
Intestazione: Auroville S.n.c.
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare
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Oggetto: variante
Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696
NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.

Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda 'a istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007

Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672

Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085
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NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.
1949.

Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non e stato attuato poiche le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 1222, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente ¢ par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.

Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433

Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
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2552,

7.1 Conformita edilizia:
Negozi, botteghe [C1]

Nessuna.
:€0,00

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Negozi, botteghe [C1]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato
In forza della delibera: del C.C. n. 307 15-12-2008
Zona omogenea: D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-

mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione: art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione: S|
Se si, di che tipo? Convenzione per cessione in proprieta
Estremi delle convenzioni: Atto a rogito del Segretario Generale del Comune

di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997 , trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti: art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione &
quello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO
particolari?

Pag. 120
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: nessun limite

Altezza massima ammessa: nessun limite

Volume massimo ammesso: nessun limite

Residua potenzialita edificatoria: NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note: Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene
che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita
degli immobili.

Note sulla conformita:
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto A

Trattasi di un locale commerciale adibito a sportello bancario sito al piano terra dell'edificio con ingresso
da Via Bartocci. La superficie complessiva lorda ammonta a circa mq 247,20. Il locale commerciale com-
prende: n. 6 uffici; n. 2 vani bancomat; un ingresso; un archivio; un salone ; servizi con n. 2 w.c.. L'altezza
del locale al lordo dei plafoni & pari a circa m 4,25. Tutti i vani sono stati plafonati. Al pavimento piastrelle
in ceramica 50 x 50.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 247,20

E' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito nel: 2005

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2010

ha un'altezza utile interna di circa m. 4,25 (lorda)

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente
buone.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone
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Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone

Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: alluminio condizioni: buone
Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone
Pareti esterne materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-

stimento: intonaco di cemento condizioni: sufficienti

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone
Impianti:
Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-

spettoso delle vigenti normative

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione € calcolata sulla superficie reale lorda.

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale

sportello bancario sup reale lorda 247,20 1,00 247,20

247,20 247,20

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Lo scopo della seguente stima & quello di determinare il piu probabile
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valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cido premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto I'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;
Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI
dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mgq;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
900,00 €/mg. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 €/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 £/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/mq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mq..

8.3 Valutazione corpi:

A. Negozi, botteghe [C1]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
sportello bancario 247,20 €1.200,00 € 296.640,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 296.640,00
Valore corpo € 296.640,00
Valore Accessori €0,00
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€ 296.640,00
€296.640,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Negozi, botteghe 247,20 €296.640,00 €296.640,00
[C1]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 44.496,00
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (

min.15% )

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- € 105,00
nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
decremento monetario €-39,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 252.000,00
trova:
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Lotto: 011

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 90, indirizzo Via Bartocci n. 10-12,
piano primo, comune Terni, categoria A/10, classe 2, consistenza 22 vani, superficie 621 mq,
rendita € 4888,01

Derivante da: fusione delle part. 617 sub 19-20-21 del 24/11/2005

Millesimi di proprieta di parti comuni: 64.3402/1000 - 0,2632 ( posto auto )

Note:

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: La planimetria catastale presenta un unico loca-
le e due gruppi servizi. Nello stato di fatto I'immobile & suddiviso in almeno otto vani. Il Sub 90
e opportuno che sia fuso con il sub 120, in quanto questo ultimo ¢ privo di bagno.
Regolarizzabili mediante: Fusione subalterni

Descrizione delle opere da sanare: vanno riportate in planimetria le partizioni in essere e
fusione subalterni: € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

Identificativo corpo: B.

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 120, indirizzo Via Bartocci n. 10-12,
piano primo, comune Terni, categoria A/10, classe 2, consistenza 2,5 vani, superficie 76 mq,
rendita € 510,00

Derivante da: costruzione edificata su area di corte., come da Autorizzazione Unica n. 137 del
12/05/2009, a seguito di domanda per il rilascio di Permesso di Costruire del 19/08/2008 prot.
n. 0157433.

Millesimi di proprieta di parti comuni: 14,6508/1000

Note:

Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: La planimetria catastale presenta un unico loca-
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le e w.c.. Nello stato di fatto I'immobile & accorpato con il sub 90 e comprende il vano B, parte
dell'ingresso A e parte del grande vano D ( vedi Stato di fatto - Legenda ). E' opportuno che i
due subalterni vengano fusi insieme. | costi sono indicati al sub 90.

Regolarizzabili mediante: variazione planimetria per esatta rappresentazione
Descrizione delle opere da sanare: vanno riportate in planimetria le partizioni in essere.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.L.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona é provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: autolinee 20 m

3. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A

Uffici e studi privati [A10] sito in Terni (Terni), Via Bartocci n. 10-12

Occupato da ¥*****x*kx*xx*x* con contratto di locazione stipulato in data 11/11/2015 registra-
to per I'importo di euro 3.500,00 con cadenza mensile.

Il canone di locazione non é considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: |l canone
risulta adeguato al valore attuale dell'immobile. .

Registrato a Terni il 26/11/2015 ai nn.6322 serie 3T

Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 31/12/2027

Data di rilascio: 01/01/2028

Note: La data del rilascio fa riferimento alla durata prevista, fatto salvo quanto previsto all'art. 5
del contratto di locazione per mancato rispetto dei termini di pagamento.ll contratto non si rinno-
vera per gli ulteriori sei anni se la disdetta verra comunicata almeno sei mesi prima della scaden-
za.

Identificativo corpo: B

Uffici e studi privati [A10] sito in Terni (Terni), Via Bartocci n. 10-12

Occupato da ***¥**x*x*kxx*x** con contratto di locazione stipulato in data 11/11/2015 regi-
strato per I'importo di euro 3.500,00 con cadenza mensile.

Il canone di locazione non € considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: |l canone
risulta adeguato al valore attuale dell'immobile. .

Registrato a Terni il 26/11/2015 ai nn.6322 serie 3T

Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 31/12/2027

Data di rilascio: 01/01/2028

Note: La data del rilascio fa riferimento alla durata prevista, fatto salvo quanto previsto all'art. 5
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del contratto di locazione per mancato rispetto dei termini di pagamento.ll contratto non si rinno-
vera per gli ulteriori sei anni se la disdetta verra comunicata almeno sei mesi prima della scaden-
za. Il canone di locazione comprende entrambi i corpi.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1

4.1.2

4.1.3

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** ; A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi..

Dati precedenti relativi ai corpi: A

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ****** - A rogito di notaio Paolo
Cirilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con l'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo I'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 -54 - 55. .

Dati precedenti relativi ai corpi: A

- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** ; A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi..

Dati precedenti relativi ai corpi: B

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ****** - A rogito di notaio Paolo
Cirilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con l'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo |'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 -55. .

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.
Atti di asservimento urbanistico:

- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di

ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
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617..
Dati precedenti relativi ai corpi: A

- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

Dati precedenti relativi ai corpi: B

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34-617/35-617/36-617/41-617/42 - 617/27 - 617/29-617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 - 617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 - 4 la durata del finanziamento & determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante

da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
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55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120
Dati precedenti relativi ai corpi: A

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34 -617/35-617/36 - 617/41 - 617/42 - 617/27 - 617/29 - 617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 - 617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 -4 la durata del finanziamento e determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** 1 3ltri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
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precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .
Dati precedenti relativi ai corpi: A

- Pignoramento a favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .

Dati precedenti relativi ai corpi: B

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A

Uffici e studi privati [A10] sito in Terni (Terni), Via Bartocci n. 10-12

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 2.435,88 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per il proprietario € 3037,55 alla
data del 31/08/2016. Per il proprietario del posto auto sub 46 i millesimi sono 0,2632, le spese
annue € 12,84; le spese insolute ammontano a € 17,12.

Millesimi di proprieta: 64.6034 ( compreso posto auto )

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|
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Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 |'avvocato del Condominio dott. ssa ******** 5
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata e stata concessa
una rateizzazione delle quote che puo decadere per il mancato pagamento di una rata.

Identificativo corpo: B

Uffici e studi privati [A10] sito in Terni (Terni), Via Bartocci n. 10-12
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 150,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per il proprietario € 155,14 alla
data del 31/08/2016.

Millesimi di proprieta: 14,6508

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
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tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** vendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

PRATICHE EDILIZIE:

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi

Oggetto: variante

Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350

Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685

NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.
Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12
Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamenti in c.a.

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624

Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429
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Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005

Intestazione: Auroville S.n.c.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare

Oggetto: variante

Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696

NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.
Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12
Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda I’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12
Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006
Intestazione: esecutato
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Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)
Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere
Oggetto: variante
Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387
NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93) e ufficio ( sub 92).
Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007

Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672

Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.
1949.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12
Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
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locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non & stato attuato poiché le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 1222, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente & par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.
Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433

Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
2552.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi

Oggetto: variante

Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350

Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685

NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Pag. 135
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015
Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12
Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01
Intestazione: esecutato
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale
Oggetto: nuova costruzione
Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673
Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227
Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.
Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12
Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamenti in c.a.

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624

Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005

Intestazione: Auroville S.n.c.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare

Oggetto: variante

Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696

NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.
Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: Variante al permesso di costruire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
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condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.
Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12
Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda I’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
( sub 93 ) e ufficio ( sub 92).

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007

Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672

Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008
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Intestazione: esecutato
Tipo pratica: Permesso a costruire
Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.
Per lavori: di Ristrutturazione edilizia
Oggetto: variante
Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433
Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137
NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.
1949.
Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non ¢ stato attuato poiche le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 1222, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente e par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Uffici e studi privati [A10] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.
Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433
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Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266
NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
2552.
Dati precedenti relativi ai corpi: B

7.1 Conformita edilizia:

Uffici e studi privati [A10]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: |l titolo abilitativo di riferimento & I"Autorizzazione Unica
n. 350 del 25/11/2004 che non prevedeva partizioni interne fatta eccezione per due w.c., cosi come nel-
la vigente planimetria catastale anche se con una modesta differenza nella planimetria del w.c. lato
nord. Successivamente in data 17/11/2008 fu presentata una D.I.A. prot. 0214949, la cui planimetria &
ancora difforme dallo stato di fatto, comprasa modifica dei bagni lato sud. Stante la circostanza che la
planimetria della D.I.A. risale al 2009, si presume che la modifica dei bagni sia intervenuta prima della
vigenza della L.R. n. 1 del 21/01/2015.

Regolarizzabili mediante: C.I.L.A. in sanatoria - DAG

Descrizione delle opere da sanare: Costruzione bagni, difformi dal titolo abilitativo. Partizioni interne.
C.L.L.A. in sanatoria - DAG - Agibilita: € 4.000,00

Oneri Totali: € 4.000,00

Note: Nei costi sono ricomprese le spese di regolarizzazione della part. 617 sub 120.

Per quanto sopra non si dichiara la conformita edilizia; note: Il Certificato di Agibilita per la sola particel-
la 617 sub 90 é stata rilasciato in data 15/12/2008 prot. 232326.

Dati precedenti relativi ai corpi: A
Uffici e studi privati [A10]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Il titolo abilitativo di riferimento & I"Autorizzazione Unica
n. 137 del 12/05/2009, che non prevedeva partizioni interne fatta eccezione per un w.c., cosi come nel-
la vigente planimetria catastale. Nello stato di fatto la particella 617 sub 120 € accorpata funzionalmen-
te al sub 90 e divisa, per intero e in parte, in tre vani (A,B,D). Stante la circostanza che la planimetria ca-
tastale risale al 2010 e che non & possibile determinare la data dei lavori, si presume che la modifica del
bagno (eliminazione) sia intervenuta prima della vigenza della L.R. n. 1 del 21/01/2015. | costi sono ri-
compresi in quelli indicati per il sub 90.

Regolarizzabili mediante: C.I.L.A. in sanatoria - richiesta Agibilita

Descrizione delle opere da sanare: Costruzione bagni, difformi dal titolo abilitativo.

Per quanto sopra non si dichiara la conformita edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: B

7.2 Conformita urbanistica:

Uffici e studi privati [A10]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato

In forza della delibera: del C.C. n. 307 15-12-2008
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Zonha omogenea:

D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-
mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione:

art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione:

S|

Se si, di che tipo?

Convenzione per cessione in proprieta

Estremi delle convenzioni:

Atto a rogito del Segretario Generale del Comune
di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997 , trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti:

art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione &
quello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S|

Note:

Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene
che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita
degli immobili.

Note sulla conformita:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Pag. 140
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Uffici e studi privati [A10]

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015

Strumento urbanistico Approvato:

Non specificato

In forza della delibera:

del C.C. n. 307 15-12-2008

Zona omogenea:

D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-
mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione:

art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mgq.

Immobile soggetto a convenzione:

SI

Se si, di che tipo?

Convenzione per cessione in proprieta

Estremi delle convenzioni:

Atto a rogito del Segretario Generale del Comune
di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997, trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti:

art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione e
guello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S|

Note:

Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene
che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita
degli immobili.

Note sulla conformita:

Nessuna.
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Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Descrizione: Uffici e studi privati [A10] di cui al punto A

Trattasi di un grande locale direzionale che accorpa funzionalmente le particelle 617 sub 90 e sub 120. At-
tualmento utilizzato per attivita di call-center. La superficie complessiva lorda della particella 617 sub 90
ammonta a circa mq 620,39. Il locale direzionale compresa la particella 617 sub 120 si compone di: (A) in-
gresso, front-office, corridoio con superficie netta di mq 83,97; (B) sala mensa con superficie netta di mq
26,17; (C) vano impianti con superficie netta di mq 14,79; (D) grande vano pluriuso non utilizzato con super-
ficie netta di mq 147,39; (E) bagni direzionali e ripostiglio con superficie netta di mq 9,90; (F) salone call-
center, compresi box vetri della direzione, con una superficie netta di mq 306,74; (G) vano ufficio non utiliz-
zato con una superficie netta di mqg 31,20; (H) bagni dipendenti con una superficie netta di mq
30,87.L'altezza del locale varia da m 260 a 270. Tutto I' ufficio e stato plafonato. Al pavimento piastrelle in
ceramica 60x60. Ai bagni piastrelle 20x20; 55x30, rivestimenti sino ad una altezza di 1,50 - 1,60 m.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 620,39

E' posto al piano: terra

L'edificio e stato costruito nel: 2005

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2010

ha un'altezza utile interna di circa m. 3,00 (lorda)

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente
buone. Fatta eccezione per il vano D che presenta alcune pareti in cartongesso non ancora completamente
smontate e rimosse.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone

Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone

Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: alluminio condizioni: buone
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Pavim. Interna

Impianti:

Condizionamento

Elettrico

Idrico
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tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-
stimento: graniglia condizioni: sufficienti

- Note: Le pareti del corridoio dono in laterizi da 25 cm, con intonaco
cementizio.

materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone
- Note: Il pavimento e sopraelevato per quasi tutta I'estensione della
particella 617 sub 90.

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: cana-
li coibentati diffusori: convettori condizioni: buone conformita: da veri-
ficare

- Note: L'impianto presenta sia termoconvettori che diffusori a soffitto.

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione e calcolata sulla superficie reale lorda.

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale

direzionale: call-center sup reale lorda 620,39 1,00 620,39

620,39 620,39

Accessori
A
1. Posto auto scoperto

identificato al n. F. 101 part. 617 sub 46 posto al piano secondo - Sviluppa
una superficie complessiva di 11 mq

Valore a corpo: € 5000

Note: Trattasi di un posto auto scoperto sito sulla corte comune del piano
secondo del fabbricato, all'estremita nord-est.
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Descrizione: Uffici e studi privati [A10] di cui al punto B

Trattasi di una piccola porzione di un grande locale direzionale che accorpa funzionalmente le particelle 617
sub 90 e sub 120. Attualmente utilizzato per attivita di call-center. La superficie complessiva lorda della par-
ticella 617 sub 120 ammonta a circa mqg 73,00. la particella 617 sub 120 comprende per intero (B) sala
mensa con superficie netta di mq 26,17 e parte dell'ingresso A e del grande vano pluriuso D.L'altezza del
locale varia da m 260 a 270. Tutto I' ufficio e stato plafonato. Al pavimento piastrelle in ceramica 60x60.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 73,00

E' posto al piano: terra

L'edificio e stato costruito nel: 2005

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2010

ha un'altezza utile interna di circa m. 3,00 (lorda)

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente

buone.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone

Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone

Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: alluminio condizioni: buone
Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone
Pareti esterne materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-

stimento: intonaco di cemento condizioni: sufficienti

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone

Impianti:
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tipologia: autonomo alimentazione: elettrico diffusori: termoconvettori
condizioni: buone conformita: da verificare

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-

Idrico

spettoso delle vigenti normative

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: ri-

spettoso delle vigenti normative

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La val

utazione e calcolata sulla superficie reale lorda.

Destinazione

Superficie Coeff.

reale/potenziale

Parametro

Superficie equivalente

direzi

onale call-center sup reale lorda 73,00

1,00

73,00

73,00

73,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

Criterio di stima:

Lo scopo della seguente stima e quello di determinare il pit probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cio premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto I'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.
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8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;
Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI
dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mgq;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
900,00 €/mg. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 €/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 €/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/maq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mgq..

8.3 Valutazione corpi:

A. Uffici e studi privati [A10] con annesso Posto auto scoperto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario
direzionale: call-center 620,39 €1.100,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Valore corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

B. Uffici e studi privati [A10]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario
direzionale call-center 73,00 €1.100,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Valore corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

Valore Complessivo
€682.429,00

€682.429,00
€682.429,00

€5.000,00
€687.429,00
€687.429,00

Valore Complessivo
€ 80.300,00

€ 80.300,00
€80.300,00

€0,00
€ 80.300,00
€80.300,00
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Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Uffici e studi pri- 620,39 €687.429,00 €687.429,00
vati [A10] con an-
nesso Posto auto
scoperto
B Uffici e studi pri- 73,00 € 80.300,00 € 80.300,00
vati [A10]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 115.159,35

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (

min.15% )

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00

del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- € 3209,00

nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 5.000,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00

decremento monetario € -360,65

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 644.000,00

trova:
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Lotto: 012

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Fabbricati, locali sportivi con fini di lucro [D6] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 93, indirizzo Via Bartocci, piano
primo, comune Terni, categoria D/6, rendita € 13717,00

Derivante da: fusione e frazionamento delle part. 617 sub 83-84-85-86-88 del 31/08/2006, gia
83-84-85-86-18, gia 83-84-17-18; gia 15-16-17-18.

Millesimi di proprieta di parti comuni: 143.7349/1000

Note:

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.l.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: autolinee 20 m

3. STATO DI POSSESSO:

Libero Data di rilascio: 01/01/2028.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** ; A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
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23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi..

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ******. A rogito di notaio Paolo Ci-
rilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con l'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo I'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 -54 - 55. .

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:

- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34 - 617/35-617/36 - 617/41 -617/42 - 617/27 - 617/29 - 617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 -617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10 - 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
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part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 -4 la durata del finanziamento e determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per I'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di ****** + altri 4 contro ******; Derivante da: lodo arbi-
trale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscritto/trascritto
a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispondevano alle
part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51 -
52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90
-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.Si
precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in quota parte alla
soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Filippetti rep.
42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P. 4722. Si pre-
cisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni immobili furono
frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le part.lle 617
sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub 138 e 139;
con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate le part.lle
617 sub 140 e sub 141. .

Altre trascrizioni:
Nessuna.
Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

Misure Penali

Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 5.324,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per I'ex conduttore € 2847.01,
per il proprietario € 5717,68 alla data del 31/08/2016. Per un totale di € 8564,69. Per il proprieta-
rio del posto auto sub 63 i millesimi sono 0,2605, le spese annue € 12,72; le spese insolute am-
montano a € 16,94. Per il proprietario del posto auto sub 67 i millesimi sono 0,2605, le spese an-
nue € 12,72; le spese insolute ammontano a € 16,94. Per il proprietario del posto auto sub 68 i
millesimi sono 0,2605, le spese annue € 12,72; le spese insolute ammontano a € 16,94.

Millesimi di proprieta: 144.5164 ( compresi tre posti auto )

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 |'avvocato del Condominio dott. ssa ******** 15
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata & stata concessa
una rateizzazione delle quote che puo decadere per il mancato pagamento di una rata.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.

Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04
Intestazione: esecutato
Tipo pratica: Permesso a costruire

Pag. 151
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015
Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi
Oggetto: variante
Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350
Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685
NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamentiin c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10
nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005

Intestazione: Auroville S.n.c.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare

Oggetto: variante

Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696

NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-

condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.
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Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot.0231182

NOTE: Il rilascio riguarda I’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93 ) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007

Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672

Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/20009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.

1949.
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Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non & stato attuato poiché le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 1222, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente & par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.

Oggetto: variante

Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433

Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
2552.

7.1 Conformita edilizia:

Fabbricati, locali sportivi con fini di lucro [D6]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Il titolo abilitativo di riferimento é la D.I.A. prot. n.
0097387 del 07/06/2006, le partizioni interne sono corrispondenti all''elaborato di progetto e alla pla-
nimetria catastale. Fatta eccezione per la diversa distribuzione interna nei locali D ed M in cui la posizio-
ne dei bagni e delle docce é invertita. Inoltre nello spogliatoio personale uomini ( locale B) sono stati
ricavati n. 2 w.c. Stante la circostanza che la planimetria catastale risale al 2006 e che non ¢ possibile de-
terminare la data dei lavori, si presume che la modifica dei bagni sia intervenuta prima della vigenza del-

la L.R.n.1del 21/01/2015.
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Descrizione delle opere da sanare: Costruzione bagni, difformi dal titolo abilitativo.

C.I.L.A. in sanatoria - DAG: € 4.000,00
Oneri Totali: € 4.000,00

Per quanto sopra non si dichiara la conformita edilizia; note: Il Certificato di Agibilita e stato rilasciato in

data 14/09/2006 prot. 149694.

7.2 Conformita urbanistica:

Fabbricati, locali sportivi con fini di lucro [D6]

Strumento urbanistico Approvato:

Non specificato

In forza della delibera:

del C.C. n. 307 15-12-2008

Zona omogenea:

D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-
mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione:

art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione:

S|

Se si, di che tipo?

Convenzione per cessione in proprieta

Estremi delle convenzioni:

Atto a rogito del Segretario Generale del Comune
di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997, trascritto
alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti:

art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione &
quello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite
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Residua potenzialita edificatoria: NO
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl
Note: Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene

che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita
degli immobili.

Note sulla conformita:
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Fabbricati, locali sportivi con fini di lucro [D6] di cui al punto A

Trattasi di un grande locale per esercizio di attivita sportive. attualmente non locato. La superficie comples-
siva lorda della particella 617 sub 93 ammonta a circa mqg 1296,92, a cui aggiungere la superficie del terraz-
zo coperto che ammonta a mq 59,78. Il locale gia adibito a palestra si compone di: (A) hall reception, di-
simpegno con superficie netta di mq 165,67; (B) spogliatoi, w.c. con superficie netta di mq 17,43; (C) vano
impianti con superficie netta di mq 15,18; (D) spogliatoi,docce,w.c. con superficie netta di mq 98,92; (E) pa-
lestra con superficie netta di mq 224,47; (F) terrazzo coperto con una superficie netta di mq 56,04; (G) pale-
stra con una superficie netta di mq 38,81; (H) SPA con docce e w.c. con una superficie netta di mq 93,51; (I)
corridoio con superficie netta di mq 24,68; (L) corridoio con superficie netta di mqg 58,88; (M) spogliatoio
con docce e w.c. con superficie netta di mq 104,65; (N) palestra con superficie netta di mq 124,97;(0) pale-
stra con superficie netta di mq 87,28; (P) palestra con superficie netta di mq 147,49; (Q) vano tecnico con
superficie netta di mq 5,0.L'altezza del locale & pari a circa m 3,00. Il locale appare come spogliato di tutti i
controsoffitti. Al pavimento listelli in legno, negli spogliatoi e bagni piastrelle in ceramica varie misure.

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mqg 1.356,70

E' posto al piano: primo

L'edificio e stato costruito nel: 2005

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2010

ha un'altezza utile interna di circa m. 3,00 (lorda)

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: pessimo stato

Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente
scarse/pessime. Cio in quanto sono stati rimossi tutti i plafoni, tutto I'impianto di illuminazione, I'impianto
elettrico e stato rimosso almeno sino alle scatole, mancano quasi tutte le placche dei frutti, molti fili sono
stati parzialmente estratti dai corrugati, si puo presupporre che alcuni di questi siano stati completamente
rimossi ovvero non sussista piu il collegamento di rete. Il soffitto si presenta al rustico, le pareti in carton-
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gesso risultano in parte rovinate, in parte da tinteggiare, il pavimento in legno risulta sporco e usurato.
Molte condotte dell'impianto di condizionamento sono stati rimosse e accatastate sul pavimento. Le cen-
traline dell'impianto elettrico sono state rimosse. Alcuni tramezzi nella SPA sono stati demoliti. Pertanto la
riduzione per garanzia dei vizi viene aumentata dal 15 al 30%.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone

Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone

Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: alluminio condizioni: buone
Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti
Pareti esterne materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-

stimento: graniglia condizioni: sufficienti
- Note: All'interno dei corridoi la muratura esterna € in laterizio da 25
cm, con intonaco cementizio.

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: scarse

Pavim. Interna materiale: listelli in legno trattato condizioni: pessime

Impianti:

Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: cana-

li coibentati condizioni: pessime conformita: non a norma

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: pessime conformita:
non a norma

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: scarse conformita: da ve-
rificare

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione e calcolata sulla superficie reale lorda.
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Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale
locali ad esercizio atti- sup reale lorda 1.296,92 1,00 1.296,92
vita sportive
terrazzo coperto sup reale lorda 59,78 0,20 11,96
1.356,70 1.308,88
Accessori
A
1. Posto auto identificato al n. Foglio 101 part,lle 617 sub 63 - 67 - 68 posto al piano se-

condo - Sviluppa una superficie complessiva di 33 complessivi mg - Destina-
zione urbanistica: posti auto scoperti

Valore a corpo: € 15000

Note: Trattasi di tre posti auto scoperti del valore di € 5000,00 ciascuno.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

Lo scopo della seguente stima & quello di determinare il pil probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cido premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto 'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;

Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI
dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mgq;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
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900,00 €/mq. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 €/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 €/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/maq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mq..

8.3 Valutazione corpi:

A. Fabbricati, locali sportivi con fini di lucro [D6] con annesso Posto auto
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
locali ad esercizio atti- 1.296,92 €1.200,00 € 1.556.304,00
vita sportive
terrazzo coperto 11,96 € 1.200,00 € 14.347,20
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 1.570.651,20
Valore corpo € 1.570.651,20
Valore Accessori € 15.000,00
Valore complessivo intero € 1.585.651,20
Valore complessivo diritto e quota €1.585.651,20

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Fabbricati, locali 1.308,88 € 1.585.651,20 € 1.585.651,20

sportivi con fini di
lucro [D6] con an-
nesso Posto auto

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 30%, dovuta all'immediatezza della vendita € 475.695,36
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (

min.15% )

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- € 8615,00
nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.000,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
inecremento monetario € 2659,16

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 1.100.000,00
trova:
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Lotto: 013

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Negozi, botteghe [C1] sito in frazione: Terni, Via Bartocci n. 10-12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ****** foglio 101, particella 617, subalterno 102, indirizzo Via Bartocci 10-12,
piano terra, comune Terni, categoria C/1, classe 12, consistenza 127 mq, superficie 134 mq,
rendita € 2702,31

Derivante da: frazionamento della part. 617 sub 91 del 15/03/2007, gia sub 78, gia sub 11.
Millesimi di proprieta di parti comuni: 24.5083/1000

Note:

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: La planimetria catastale non e conforme allo
stato di fatto. In quanto era priva di partizioni interne fatta eccezione per bagno e antibagno,
mentre nello stato attuale & stata divisa in tre vani e w.c..

Regolarizzabili mediante: variazione planimetria

Descrizione delle opere da sanare: vani: uffici, magazzino, salone revisioni autoveicoli.
variazione planimetria per esatta rappresentazione: € 600,00

Oneri Totali: € 600,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di immobile costruito su area P.A.l.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attivita indu-
striali, commerciali, artigiane € compresa tra la strada Flaminia e la cosiddetta Marattana, in vici-
nanza del fiume nera.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubbilici: autolinee 20 m
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3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da ¥**¥**x*x*x*xx** con contratto di locazione stipulato in data 16/10/2014 registrato
per l'importo di euro 850,00 con cadenza mensile.

Il canone di locazione € considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.

Registrato a Terni il 17/10/2014 ai nn.3985 serie 3T

Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 31/10/2026

Data di rilascio: 01/11/2026

Il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: Il canone di locazione di € 850,00 mensili stabilito in contratto e congruo, tuttavia il condut-
tore ha richiesto una riduzione ed attualmente corrisponde un canone di € 400,00 mensili, da con-
siderarsi vile. La data del rilascio fa riferimento alla durata prevista, fatto salvo quanto previsto
all'art. 5 del contratto di locazione per mancato rispetto dei termini di pagamento.ll contratto non
si rinnovera per gli ulteriori sei anni se la disdetta verra comunicata almeno sei mesi prima della
scadenza.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- regolamento di condominio a favore di ****** contro ****** ; A rogito di notaio
Carlo Filippetti in data 06/06/2005 ai nn. 42082 iscritto/trascritto a Terni in data
23/06/2005 ai nn. /4721; Il regolamento di condominio gravava sulle particelle 617
del F.101 subalterni da 1 a 68. Al punto G la soc. esecutata si riservava il diritto di
chiudere o coprire i terrazzi, gli ingressi, etc. In particolare di chiudere i cammina-
menti del piano centrale per riservarli ad una o piu unita immobiliari per ricavare
nuovi volumi..

- Oneri Reali a favore di Comune di Terni contro ****** - A rogito di notaio Paolo
Cirilli in data 29/07/2010 ai nn. 41544 iscritto/trascritto a Terni in data 03/08/2010 ai
nn. /5839; Con I'atto unilaterale di obbligo edilizio, la soc. esecutata si impegnava a
favore del Comune di Terni a destinare a parcheggio di uso pubblico, al servizio di at-
tivita commerciali da realizzarsi secondo |'autorizzazione SUAP n. 266 del 02-07-2010,
una superficie complessiva di mq 44, relativa ai posti auto di sua proprieta gia distinti
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 - 55. .

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

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
- . Arogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 24/05/1996 ai nn. 91301 iscritto/trascritto
a Terni in data 13/06/1996 ai nn. /3719 ; Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di
ENEL S.p.a. e contro il Comune di Terni, gravante sulle particelle 448 e 450, attuale
617..

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.
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4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

4.2.2

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Mediocredito Fondiario Centroitalia S.P.A.
contro ******. Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento; Importo ipo-
teca: € 4132000.00; Importo capitale: € 2066000.00 ; A rogito di notaio Carlo Filippet-
ti in data 26/07/2002 ai nn. 37364; Iscritto/trascritto a Terni in data
30/07/2002/1580 ; Note: L'ipoteca gravava sulle part.lle di terreno 534 e 467 e sulle
part.lle 534 e 467 (fabbricato in corso di costruzione) attuale part. 617 del F. 101. L'i-
poteca presenta i seguenti annotamenti e formalita: Annotamento n. 1862 del 07-10-
2005, con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Carlo Filippetti in
data 10-06-2005 rep. 42122, svincolo delle seguenti porzioni immobiliari: F. 101 par-
ticelle 617/9-617/34-617/35-617/36-617/41-617/42 - 617/27 - 617/29-617/8 -
617/30-617/31-617/32-617/33-617/37 -617/38 - 617/39 - 617/40; Formalita
2279 del 21-11-2005, atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005
rep. 41975, riduzione del capitale da € 2066000.00 ad € 1563000.00 e riduzione
dell'ipoteca da € 4132000,00 ad € 3126000.00; Annotamento n. 2280 del 21-11-2005,
atto notarile pubblico notaio Carlo Filippetti del 12-05-2005 rep 41975, frazionamen-
to in quota: unita negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unita negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota
capitale € 55000.00; unita negoziale n. 3: part.lle 617/25 e 617/26 quota ipoteca €
165400.00 quota capitale € 82700.00; unita negoziale n. 4: part.lle 617 sub 10- 11 -
12-13-14-15-16-17-18-19-20-21-22-28-43-44-45-46-47-48-49-50
-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68 per
una quota ipoteca di € 1540000.00 e capitale di € 770.000.00; unita negoziale n. 5:
part.lle 617 sub9-34-35-36-41-42-27-29-8-30-31-32-33-37-38-39-
40 per una quota ipoteca di € 1.200.600.00 e capitale di € 600.300.00; Per le unita
negozialinn. 1-2 -3 -4 la durata del finanziamento e determinata in anni 10 oltre un
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per |'unita negoziale n. 5 le
condizioni di ammortamento dovranno essere definite entro il 30/06/2005 con atto
pubblico; Annotamento n. 1778 del 21-09-2006, scrittura privata autenticata dal no-
taio C. Filippetti in data 20-03-2006 rep. 43403 per svincolo delle porzioni immobilia-
ri: F. 101 part.lle 617 sub 77 - 81 graffata con il sub 82 - 83 - 84 - 85 graffata con il sub
86 - 87 graffata con il sub 88 - 89 graffata con il sub 90.

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di ****** 1 altri 4 contro ******; Derivante
da: lodo arbitrale; Importo ipoteca: € 1000000.00; Importo capitale: € 700000.00 ; A
rogito di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in
data 28/04/2014/341 ; Note: Gli immobili gravati corrispondevano alle part.lle 617 F.
101 subalterni12-13-22-28-39-40-43-46-47-48-49-50-51-52-53-54-
55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68-71-72-90-93-95-
100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-131-120.

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di PALMIERI CARLO + altri 4 contro ******; Derivante da:
lodo arbitrale ; A rogito di Tribunale di Terni in data 08/09/2015 ai nn. 3047 iscrit-
to/trascritto a Terni in data 02/10/2015 ai nn. /6351; Gli immobili gravati corrispon-
devano alle part.lle 617 F. 101 subalterni 12-13-22-28-39-40-43-46-47-48 -
49-50-51-52-53-54-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-65-66-67-68
-71-72-90-93-95-100-102-119-111-115-117-118-119-122-129-130-
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131 - 120. Si precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 gia venduta in
guota parte alla soc. FRAWEB S.R.L. con atto del 06-06-2005 a rogito notaio Carlo Fi-
lippetti rep. 42082, trascritto alla conservatoria di Terni in data 23-06-2005 al n. R.P.
4722. Si precisa che nel periodo intercorso tra l'ipoteca e il pignoramento alcuni im-
mobili furono frazionati in data 31-10-2014: dalla part. 617/110 sono stati ricavati le
part.lle 617 sub 136 e 137; dalla part. 617/115 sono stati ricavati le part.lle 617 sub
138 e 139; con il frazionamento del 01-06-2015 dalla part.617/43 sono stati ricavate
le part.lle 617 sub 140 e sub 141. .

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3 Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 252,48 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per I'ex conduttore € 78.48, per il
proprietario € 58.00 alla data del 31/08/2016. Per un totale di € 136,48.

Millesimi di proprieta: 24.5083

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Alla data del 01/03/2016 |'avvocato del Condominio dott. ssa ******** 5
richiesto per n. 4 pratiche legali I'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla societa esecutata & stata concessa
una rateizzazione delle quote che puo decadere per il mancato pagamento di una rata.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Comune di Terni per 100/100 della piena proprieta dal 14/07/1994 al
18/01/1997 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Comunale di Terni, in data
14/07/1994, ai nn. 32180; trascritto a Terni, in data 20/07/1994, ai nn. /4664.

Note: Il proprietario Giampaolo Napoletti vendeva al Comune di Terni le particelle 76 ( da cui I'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101.
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Titolare/Proprietario: Ditta ****** per 100/100 della piena proprieta dal 18/01/1997 al
14/03/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di Segretario Generale del Comune di Ter-
ni, in data 18/01/1997, ai nn. 33749; trascritto a Terni, in data 04/02/1997, ai nn. /1100.

Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** |e particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

Titolare/Proprietario: ****** per il 100/100 della piena proprieta dal 14/03/2002 ad oggi (attua-
le/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Claudio Gallucci di Roma,
in data 25/02/2002, ai nn. 14320; trascritto a Terni, in data 14/03/2002, ai nn. /1956.

Note: La ditta ****** yendeva all'esecutato i terreni distinti alle part.lle 534 e 467 del foglio 101
di Terni, attualmente fuse nella part. 617.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire in variante sostanziale n. 350/04

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di realizzazione di un edificio commerciale, artigianale e servizi

Oggetto: variante

Rilascio in data 25/11/2004 al n. di prot. 350

Abitabilita/agibilita in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685

NOTE: Il certificato di agibilita del 2005 indicava in modalita generiche n. 8 negozi, n. 5 laboratori arti-
gianali, n. 21 uffici, n. 3 alloggi residenziali, n. 23 autorimesse. Detto certificato decadde per il mancato
deposito della documentazione dell'ascensore nei tempi previsti (120 giorni).

Numero pratica: Concessione Edilizia 363/01

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di realizzazione di un complesso da adibire ad attivita artigianale

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 29/01/2001 al n. di prot. 23673

Rilascio in data 25/09/2001 al n. di prot. 57227

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prot. L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Numero pratica: permesso di costruire n. 417/05
Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: di costruzione di due basamentiin c.a.
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/10/2005 al n. di prot. 167624
Rilascio in data 23/02/2006 al n. di prot. 26429

Numero pratica: D.I.A. n. 0189455 del 15/11/2005

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita obbligatoria

Per lavori: frazionamento e fusione tramite pareti divisorie di alcuni locali commerciali.

Oggetto: variante

Presentazione in data 15/11/2005 al n. di prot. 0189455

NOTE: La D.I.A. prevedeva frazionamento e fusione di due locali commerciali per I'ottenimento di n. 10

nuovi locali commerciali. Dalle particelle sub 10 e 11 si ricavavano i sub 71,72,73,74,75,76,77,78,79,80.
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Vedi elaborati planimetrici del 25/02/05 e del 10/11/05.

Numero pratica: D.I.A. n. prot. 0194696 del 23/11/2005

Intestazione: Auroville S.n.c.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: frazionamento di unita immobiliare

Oggetto: variante

Presentazione in data 23/11/2005 al n. di prot. 0194696

NOTE: La D.I.A. riguarda porzioni del fabbricato non soggette a procedura esecutiva.

Numero pratica: Variante al permesso di costrire del 23/02/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: autorizzazione per variante parziale

Note tipo pratica: Trattasi di autorizzazione per variante parziale del permesso di costruire n. 417 del
20/10/2005

Per lavori: di costruzione di n. 3 basamenti in c.a. e realizzazione di posti auto privati e pubblici

Oggetto: variante

Presentazione in data 26/01/2006 al n. di prot. 0016340

Rilascio in data 07/02/2006 al n. di prot. 055

NOTE: Oltre ai basamenti, vengono trasformati n. 25 posti auto pubblici in privati ( i posti auto del se-
condo piano ). Di fatto i posti auto privati sono 23, tutti posti al secondo piano.

Numero pratica: D.I.A. n. 0077679 del 05/05/2006

Intestazione: DUESSE S.r.l.

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di realizzazione di un locale ad uso bar.

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/05/2006 al n. di prot. 0077679

Rilascio in data 11/12/2008 al n. di prot. 0231182

NOTE: Il rilascio riguarda |’ istanza per ottenere il provvedimento unico del SUAP, presentata in data
05/05/2006 al n. 1202.

Numero pratica: D.I.A. n. 0097387 del 07/06/2006

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di cambio di destinazione d'uso con opere

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/06/2006 al n. di prot. 0097387

NOTE: Trattasi della fusione e frazionamento di n. 5 uffici ( sub 83, 84, 85, 86, 88 ) trasformati in palestra
(sub 93) e ufficio ( sub 92).

Numero pratica: D.I.A. n. 0041010 del 05/03/2007

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: di frazionamento e fusione di n. 2 locali ad uso commerciale per realizzazione di n. 5 locali
commerciali

Oggetto: variante

Presentazione in data 05/03/2007 al n. di prot. 0041010

NOTE: Trattasi di frazionamento e fusione di n. 2 immobili ad uso commerciale per ottenerne n. 5. Di
fatto venne frazionato il solo sub 91 nei sub 100,101,102,103,104. Vedi Elaborati planimetrici del
28/06/2006 e quello del 15/03/2007.

Numero pratica: D.I.A. n. 0056672 del 26/03/2007
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Intestazione: Banca delle Marche S.p.a.
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)
Per lavori: di allestimento di uno sportello bancario con variazione di destinazione da commerciale a di-
rezionale
Oggetto: variante
Presentazione in data 26/03/2007 al n. di prot. 0056672
Rilascio in data 24/05/2007 al n. di prot. 0092085
NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 26/03/07 con n.
1451.

Numero pratica: Permesso di costruire n. 0157433 del 19/08/2008

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: L'intervento consisteva nella trasformazione di una porzione di portico del piano pri-
mo, mediante tamponature, in unita a destinazione direzionale e, precisamente, nell'immobile sub 120.
Vedi elaborati planimetrici del 24/11/2005 e del 22/01/2010.

Per lavori: di Ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 19/08/2008 al n. di prot. 0157433

Rilascio in data 12/05/2009 al n. di prot. 137

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 19/08/08 con n.
1949.

Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi del frazionamento di due locali a destinazione commerciale all'ingrosso in n. 4
locali a destinazione commerciale all'ingrosso e creazione di una galleria per collegamento tra I'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non & stato attuato poiché le originarie particelle sub 103 e
104 ( vedi elaborato planimetrico del 10/08/2009) furono fuse e frazionate nei sub 115 e 116 ( vedi ela-
borato planimetrico del 09/10/2009 ), successivamente nei sub 115 e 122 ( vedi elaborato planimetrico
del 03/03(2010 ) e definitivamente nei tre sub 1222, 138, 139 ( vedi elaborato planimetrico del
31/10/2014 ). La galleria fu frazionata in parte e assegnata al sub 2 ( corte b.c.n.c. ). Attualmente & par-
ziamente occupata come ufficio del sub 139.

Per lavori: di ristrutturazione edilizia

Oggetto: variante

Presentazione in data 04/08/2009 al n. di prot. 0141818

Rilascio in data 23/11/2009 al n. di prot. 0210929

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 04/08/09 con n.
2320.

Numero pratica: D.I.A. n. 0198672 del 05/11/2009

Intestazione: esecutato

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Note tipo pratica: Trattasi di frazionamento dell'immobile distinto alla particella sub 44 nelle particelle
117,118,119, rispettivamente con nuova destinazione d'uso a ufficio, ufficio, lastrico solare ( vedi elabo-
rati planimetrici del 01/12/2009 e 22/01/2010.

Per lavori: di ristrutturazione.

Oggetto: variante

Rilascio in data 13/05/2010 al n. di prot. 0087409

NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 05/11/09 con n.
2415.

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 0051433 del 12/03/2010
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Intestazione: esecutato
Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: di ristrutturazione edilizia per ampliamento di un fabbricato ad uso produttivo.
Oggetto: variante
Presentazione in data 12/03/2010 al n. di prot. 0051433
Rilascio in data 11/08/2010 al n. di prot. 266
NOTE: Il rilascio riguarda l'istanza SUAP di Autorizzazione Unica, presentata in data 12/03/10 con n.
2552.

7.1 Conformita edilizia:

Negozi, botteghe [C1]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Il titolo abilitativo di riferimento & la Autorizzazione Unica
n. 266 del 02/07/2010, con domanda di Permesso di Costruire prot. 051433 del 12/03/2010. Le partizio-
ni interne erano assenti, cosi come attualmente in planimetria catastale. Stante la circostanza che la
planimetria catastale risale al 2010 e che non ¢ possibile determinare la data dei lavori, si presume che
la modifica delle partizioni e del bagno sia intervenuta prima della vigenza della L.R. n. 1 del 21/01/2015,
ma dopo la L.R. n. 1 del 2004.

Regolarizzabili mediante: C.I.L.A. in sanatoria - DAG

Descrizione delle opere da sanare: Creazione di ufficio e archivio

C.I.L.A. in sanatoria - DAG: € 3.700,00

Oneri Totali: € 3.700,00

Per quanto sopra non si dichiara la conformita edilizia; note: Il Certificato di Agibilita & stato rilasciato in
data 15/12/2008 prot. 232326.

7.2 Conformita urbanistica:

Negozi, botteghe [C1]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato
In forza della delibera: del C.C. n. 307 15-12-2008
Zona omogenea: D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-

mercio ( gia zona P.A.I.P.)

Norme tecniche di attuazione: art. 80 NTA : ---distanza minima dai confini e dal
limite della sede stradale: pari all'altezza con un
minimo di ml 8; --- sono ammesse attivita com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse
attivita commerciali al dettaglio per il settore non
alimentare con superficie minima di 200 mq.

Immobile soggetto a convenzione: Sl
Se si, di che tipo? Convenzione per cessione in proprieta
Estremi delle convenzioni: Atto a rogito del Segretario Generale del Comune
di Terni rep. n. 33749 del 18/01/1997 , trascritto
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alla Conservatoria dei RR.II: in data 04/02/1997 al
n. 1100.

Obblighi derivanti:

art. 9)Vendita e locazione degli immobili potra av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attivita non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita e deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione &
guello gia sostenuto con rivalutazione sulla base
degli Indici Nazionali Generali dei prezzi al consu-
mo per le famiglie di operai e impiegati (ISTAT) . Il
canone di locazione non potra superare il 12% del
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura
completa Convenzione vedi allegati).

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

nessun limite

Altezza massima ammessa:

nessun limite

Volume massimo ammesso:

nessun limite

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S|

Note:

Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene
che la presente procedura esecutiva immobiliare
puo non rispettare le indicazioni economiche della
convenzione relativamente al prezzo di vendita
degli immobili.

Note sulla conformita:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto A

Trattasi di locale ad uso officina revisione autoveicoli. La superficie complessiva lorda della particella 617
sub 102 ammonta a circa mq 138,57. |l locale si compone di: (A) salone revisioni con superficie netta di mq
100,57; (B) ufficio con superficie netta di mqg 10,04; (C) magazzino-archivio con superficie netta di mq 16,81;
(D) w.c. con una superficie netta di mq 3,80.L'altezza lorda del locale pari a circa m 4,25. |l locale & comple-
tamente plafonato per i vani ufficio, magazzino e w.c. ad una altezza di circa m 3,00. Al pavimento piastrelle
in ceramica, nei bagni piastrelle in ceramica 20 x 20, rivestimento in piastrelle di ceramica 20 x 20, sino ad
una altezza di m 2,00.
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1. Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mqg 138,57

E' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito nel: 2005

L'edificio e stato ristrutturato nel: 2010

ha un'altezza utile interna di circa m. 4,25 (lorda)

L'intero fabbricato € composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente

sufficienti.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: buone

Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: buone

Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: saracinesca in ferro materiale: ferro condizioni: sufficienti
Infissi interni tipologia: a battente materiale: alluminio e vetro condizioni: buone
Pareti esterne materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene rive-

stimento: intonaco di cemento condizioni: sufficienti

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti
Impianti:
Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico condizioni: sufficienti con-

formita: da verificare
- Note: L'impianto di condizionamento ¢ solo nell'ufficio.

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformita: ri-
spettoso delle vigenti normative
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tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformita: da ve-

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La valutazione e calcolata sulla superficie reale lorda.

Destinazione

Parametro

Superficie
reale/potenziale

Coeff.

Superficie equivalente

locali ad uso negozio

sup reale lorda

138,57

1,00

138,57

138,57

138,57

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2

Criterio di stima:

Lo scopo della seguente stima e quello di determinare il piu probabile
valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Cido premesso e considerato che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche, simili o assimilabili a quelli da
valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado di conserva-
zione e manutenzione, si e ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto 'acqui-
sizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro
la quale collocare il bene oggetto di stima . Per il confronto sono state
utilizzate le quotazioni del Listino dei Prezzi degli Immobili delle Camere
di Commercio di Perugia e Terni e le quotazioni OMI e GEOPOI dell'A-
genzia delle Entrate.

Fonti di informazione:
Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;

Uffici del registro di Terni;

Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: L'OMI

dell'Agenzia delle Entrate; Il listino dei prezzi degli immobili delle Came-
re di Commercio di Perugia e Terni;;
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Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Il Listino
immobiliare del IV trim. 2015 presenta valori in zona periferica per ne-
gozi da un minimo di 1.200,00€/mq ad un massimo di 1.500,00€/mgq;
Per gli uffici in zona periferica da un minimo di 700,00 ad un massimo di
900,00 €/mg. Per i capannoni in zona periferica per il nuovo da un mi-
nimo di 700,00 ad un massimo di 900,00 al mq; per i capannoni agibili
da un minimo di € 400,00 ad un massimo di 550,00 €/mq. Il GEOPOI
dell'OMI per la zona industriale Maratta-Sabbione, Polymer, Via Narni
codice D6, presenta una forbice da 1.000,00 a 1.500,00 €/mq per uffici;
una forbice da 500,00 a 800,00 €/mq per magazzini; una forbice da
900,00 a 1.350,00 €/mq per negozi in condizioni normali; una forbice da
1.400,00 a 1.700,00 €/mq per negozi in condizioni ottime. Per i labora-
tori in condizioni normali una forbice da 600,00 a 900,00 €/mq; per i ca-
pannoni tipici in condizioni normali una forbice da 350,00 a 600,00
€/mq; per i capannoni in condizioni ottime una forbice da 700,00 a
1.000,00 €/mq..

8.3 Valutazione corpi:

A. Negozi, botteghe [C1]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario

locali ad uso negozio 138,57 € 1.200,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

Valore Complessivo

€166.284,00

€166.284,00
€166.284,00

€0,00
€166.284,00
€166.284,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A Negozi, botteghe 138,57 € 166.284,00 € 166.284,00
[C1]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €24.942,60
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% )
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtu €0,00
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- € 136,00
nio anteriore alla vendita:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.300,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
incremento monetario € 94,60

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova:

€ 137.000,00
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Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: *¥**¥*** 4 Jltri 4

contro: % ok ok kK k

N° Gen. Rep. 227/2015
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. Emanuela Martinelli

ALLEGATI SPECIFICI
RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotti 001, 002, 003, 004, 005,
006, 007, 008, 009, 010, 011,

012,013

Esperto alla stima: Ing. Lucio Cardaio
Codice fiscale: CRDLCU47S16L117I
Studio in: Via Carrara 10 - 05100 Terni
Telefono: 0744 407221
Email: Ing.luciocardaio@gmail.com
Pec: lucio.cardaio@ingpec.eu



LOTTO1
1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 12;
2) elaborato planimetrico vigente TR0O037755 del 20/05/2016;
3) situazione di fatto legenda;
4) n. 8 foto;
5) contratto di locazione;
LOTTO 2
1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 13;
2) elaborato planimetrico vigente TR0O037755 del 20/05/2016;
3) situazione di fatto legenda;
4) contratto di locazione;
5) n. 7 foto;
LOTTO3
1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 22;
2) elaborato planimetrico vigente TR0O037755 del 20/05/2016;
3) situazione di fatto - legenda;
4) n. 8 foto;
LOTTO4
1) planimetria catastale particellafoglio 101 part. 617 sub 28;
2) elaborato planimetrico vigente TR0O037755 del 20/05/2016;
3) situazione di fatto - legenda;
4) contratto di locazione;
5) n. 6 foto;
LOTTOS
1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 39;



2) elaborato planimetrico vigente TRO037755 del 20/05/2016;

3) situazione di fatto - legenda;

4) contratto di locazione;

5) n. 8 foto;

LOTTO®G

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 40;

2) elaborato planimetrico vigente TRO037755 del 20/05/2016;

3) situazione di fatto - legenda;

4) n. 9 foto;

LOTTO7

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 141,

2) elaborato planimetrico vigente TR 0041517 del 01/06/15 con cui e
stata frazionata la part. 617 sub 43 in sub 141 e sub 140;

3) situazione di fatto - legenda;

4) planimetria particella 617 sub 43;

5) elaborato planimetrico TR 0013629 del 25/02/05 in cui fu individuata
lapart. 617 sub 43;

6) visura storica catastale part. 617 sub 141,

7 ) contratto di locazione;

8) n. 8 foto;

9) elaborato planimetrico vigente TRO037755 del 20/05/2016;

LOTTOS8

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 140;

2) elaborato planimetrico vigente TR 0041517 del 01/06/15 con cui e
stata frazionata la part. 617 sub 43 in sub 141 e sub 140;



3) situazione di fatto - legenda;

4) planimetria particella 617 sub 43;

5) elaborato planimetrico TR 0013629 del 25/02/05 in cui fu individuata
lapart. 617 sub 43;

6) visura storica catastale part. 617 sub 140;

7) n. 10 foto;

8) elaborato planimetrico vigente TRO037755 del 20/05/2016;
LOTTO9

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 71;

2) elaborato planimetrico vigente TR0O037755 del 20/05/2016;
3) situazione di fatto - legenda;

4) contratto di locazione;

5) n. 10 foto;

LOTTO 10

1) planimetria catastale criptata foglio 101 part. 617 sub 72;
2) elaborato planimetrico vigente TR0O037755 del 20/05/2016;
3) situazione di fatto —legenda dei soli muri perimetrali;

4) contratto di locazione;

5 n.2 foto;

LOTTO 11

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 90;

2) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 120;

3) elaborato planimetrico vigente TR0037755 del 20/05/2016;
4) situazione di fatto — legenda delle part. 617 sub 90 e 120;

5) contratto di locazione;



6) n.13 foto;

7) copia Autorizzazione unica del 11/08/09 prot. 0145644 e D.I.A. del
17/11/2008 prot. 0214949;

LOTTO 12

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 93;

2) elaborato planimetrico vigente TRO037755 del 20/05/2016;
3) situazione di fatto - legenda;

4) n. 25 foto;

LOTTO 13

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 102;

2) elaborato planimetrico vigente TR0O037755 del 20/05/2016;
3) situazione di fatto - legenda;

4) contratto di locazione;

5) n. 6 foto;

terni 1i 10/10/16 I’ esperto dlastima

dott. ing. Lucio Cardaio
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) Contratto di locazione di immobile ad uso commerciale
..-‘:l".'rr{'."'

* * *

L'anno 2008 (duemilaotio) il giorno 8 del mese di Agosto in Temi, con la presente scrittura

ULali SE0I0NEe a1 terms, Via Bartocc, 1n 10rza aegl am:

-atto_di acquisto ¢" ~

{ rep.33749 del 18.1.1997 a ministero del Segretario
comunale, registrato g Termi il 4.2.1997 al n.358 vol.161)

-atto di acquisto da -

2p.14320, racc.ta 5299 per notaio Gallucci di Roma, de)
25.2.2002, cui é allegata, in copia fotostatica, la certificazions comunale prot.97 del 2002,
gli afti di cul sapra debbono intenderst integrati;

()

con il Regotamento Comunaie per la cessione e la concessione delle aree da destinare
ad insediamenti produttivi’
i

approvato con delibera del C.C. n. 81 del 07.04.1986;
(
v
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ww ..on -« Ya manifestato il suo interesse a rendersi conduttrice di detta
porzione immobiliare;

- la conduttrice dichiara di svalgere (e che nella porzione di immobile da dedursi in
questo contratto si svolgera) -una attivitd non in contrasto con le indicazioni del
Piano, segnatamente come previsto'dall'aﬁ. 5 del citato Regolamento {(che in
quest'atto ei imende, per tale specifica finalith e dichiarazione, per intero
espressamente richiamato);

- 1a conduﬁrice (che ha esaminato direttamente ed autonomamente detta porzione,
e quanto con la stessa connesso, anche a mezzo di tecnici di propria fiducia)
dichiara di aver trovato tutto di suo pieno ed incondizionato gradimento, e cosi lo
ha accettato e 1o accefta, ogni eccezione o riserva definitivamente rimossa, e
quindi si & dichiarata interessata e pronta a ricevere in locazione la porzione di
immobiie nelio stato nel quale lo steéso attualmente si trova, ai patti ed alle
condizioni di ¢ui appresso.

Viste le premesse ed in conformita a tutto quanto previsto nei decumenti e negli atti

tutti, gia pit sopra indicati come costituenti parte prima, integrante e sostanziale di

questo atto, si conviene e si stipula quanto segue:

Articolo 1
Le premesse, con la documentazione e gli atti tutti ivi richiamati, costituiscono parte
pnma, integrante e sostanziale del presente contratto e costituiscono patto per
quanio in esse previsto e disposto.

Articolo 2
“PS cosfruzioni sri” concede in locazione alla societ " T T ' che riceve
in locazione, 'immobile di cui appresso ncompreso nel P.A.LP. del Comune di Terni,
sito in localita Sabbione di Terni, e precisamente:
- porzione di immobile destinata ad uso commerciale, posta al piano terreno, avente

una gonsistenza pan a circa mg. 88 {(ottantotto).

i




Detta porzione, insistente su rata di terreno identificata ed individuata allU.T. di
deito Comune al foglic 101 particelle n. 487 e 534, & censita al foglio 101, numseto
617, suballerno n. 13, cosi come indicato nella “Dichiarazione di Fabbricato Urbano”
presentata presso la competente Agenzia del Territorio, Ufficio provinciate di Terni,
di cui al protocollo n°TR0084984 del 09.12.2004.
Categpria catestale C/1 cl. 11 Fendita E. 1.462,11==

Articolo 3
L'importo del canone mensile di locazione & concordato come segue:
- pari ad € 7,00 (sette/00) oltre i.v.a. al metro quadrato, per le prime 12 (dodici)
mensilita, e quindi pari ad € 616,00 (seicentosedici /00) oltre i.v.a.;
- pari ad € 9,00 (nove/00) oltre iv.a. al metro quadrato, per le 12 mensilita
successive (secondo anno), e quindi pari ad € 792,00 (seltecentonovantadue /00)
oltre i.v.a.;
- pari ad € 10,00 (diecif00) oltre i.v.a. al metro quadrato, per le mensilita -successive
(a partire dal terzo anno), e quindi par ad € 880,00 {ottocentoottanta/00) ottre i.v.a.;
Il pagamento dellimporto di ciascuna rata del canone mensile di locazions, come
sopra determinafo, dovra essere corrisposto entro e non oltre il giorno 5 di ogni
mese, esclusivamente mediante accredito dellimporto a favore del conto corrente
bancario n° 5621.50 - ABI 1030 - CAB 72530 intestato all y
presso il Monte dei Paschi di Siena, Filiale di Amelia (TR). A tale effetto la
conduitrice si obbliga a dare disposizione alla propfia Banca di effeltuare i
pagamenti dei canoni mensili alle scadenze previste mediante disposizione di
addebito preautorizzato,

Articolo 4
La locazione avra la durata di anni & (sei} & partire dal 01.05.2005.
Alla sua naturale scadenza il presente contratto si rinnovera tacitamente per un

ulteriore ed eguale periodo di tempo, alle stesse condizioni attuali, salvo gli aumenti

" di canone previsti dalla legge, qualora una delle parti non comunichi all’altra formate



disdetta, almeno sei mesi prima della scadenza, mediente ietiera raccomandata

AR,

A partire dal terzo anno di validita del presente contratto, & data facolta al conduttore - - p ol

di recedere, ai sensi di quanto previsto dal comma 7 dell'art.27 della L. n.382 del
27.07.1978, dandone preavviso, mediante lettera raccomandata, aimeno sei mesi
prima della data in cui il recesso deve avere esecuzione,

Articolo 5
Il Conduttore non potra in alcun modo ritardare il pagamento del canone e degli
oneri accesson, oltre i fermini stabiliti nel presente contratto. I mancato rispetto di
detti termini sara gia di per s& elemento tale da consentire alla parte locatrice la
risoluzione del presente confratto, da comunicare comunque per iscritto alla parte
conduttrice con preavviso di almeno 30 (frenta) giomi. Nel caso di ritardato
. pagamento dei canoni oltre la scadenza pattuita, resta comungue ferma la facolta
-Iper' il locatore di applicare gli interessi, senza bisogno di messa in mora delia parte
conduttrice, pari al prime rate ABI maggiorato del 2%, con maturazione a decorrere
dalla data di scadenza delle singole somme dovute e fino alla data di effettivo
paéamento;

Articolo 6
Il canone verra aggiomato a decorrere dall'inizio del secondo anno in base al 75%
delfindice ISTAT, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale e cosi successivamente di anno
in anno.
Gli immobili oggetto de! contratto di locazione sono concessi solamente per uso
commerciale che importa coniatti diretti con il pubbiico;

Articolo 7
Contestualmente alla sottoscrizione del presente contratto, la condutirice versa alia
focatrice la somma di € 1.848,00 (Miheottocentoquarantotto/00) a titolo di deposito

cauzionale infruttifero a garanzia di tutte le obbligazioni scaturenti dal presente




condratio, compreso il mancato pagamente dei canoni. La somma potra essere
adeguata su richiesta della parte locatrice in relazione agli aumenti ISTAT applicati
al canone;

Articolo 8
La conduttrice dichiara di aver esaminato i locali affittati ed i relativi impianti, di averli
trovati adatti al proprio use, esenti da difetti che possono influire sulla salute di chi vi
svolge atlivita e si obbliga a riconsegnarli nello stesso stato, salvo 'usura dovuta al
normale uso delle coss.

Articolo 9
La parte conduttrice viene immessa nella piena disponibilita dei locali e degli impianti
ad essi relativi, a decorrere dalla data odierna. Contestualmente passanno a totale
ed esclusivo carico della parte conduttrice tutti gli oneri condominiali.

Articolo 10
Restano a carico della parte conduttrice tutti gli interventi per riparazion e
sostituzioni di piccola ed ordinaria manutenzione, ed in particolare quelle relalive a
impianti di acqua, gas, energia elettrica, sanitari e chiavi, agii infissi, al rivestimento
dei muri e dei soffitti ed alla pavimentazione. La parte locatrice si fard invece carico
delle opere e degl interventi di straordinaria manutenzione, ivi compresa la
sostituzione per vetusta delle attrezzature.

Articolo 11
Ogni miglioria, addizione, modifica ed adeguamento, eccedente gli interventi per
Pordinaria manutenzione, che non possa essere tolta in qualungue momento senza
danneggiare i locali ed ogni altra innovazione non potra essere realizzata dalla
conduttrice senza il preventive consenso del locatore,

Articolo 12
La parte locatrice potra in qualsiasi momento, previo congruo preavviso, ispezionare

o far igspezicnare ['immobile locato.
p
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Articolo 13
La parte condultrice non potrd modificare in alcun modo ia destinazione d’uso
delf'immobile ricevuto in locazione.

Alrticolo 14
La condutrice esonera espressamente la locatrice da ogni responsabilita per danni
diretti o indiretti che potranno derivargli da fatti o omissioni da altri inquilini dello
stabile efo di terzi.

Articolo 15
Le parti contraenti si danno reciprocamente atto che il presente contratto dovra
essere rimesso al Comune di Temi per il rilascio dell'autorizzazione alla locazione,

nei termini ¢ nei modi, cosi come tutti previsti dal Regolamento di cui alla delibera

del C.C. n. 81 del 07.04.1986.

In proposito, le parti convengono che l'eventuale esercizib, da parte del Comune, del
diritto di prelazione (se ed in quanto allo stesso effettivamente spettante), costituira
condizione risolutiva del presente & —nel caso- nessun onere dovra gravare sull'una
0 sulValtra delle parti qui comparenti che provvederanno, nel caso, alle dovute
restituzioni o rimborsi di quanto versato o ricevuto, senza oneri aggiuntivi di sorta. I
tutto da considerarsi, per ambedue, quale indennizzo onnicomprensivo di ogni &
qualsivoglia pretesa, corrispettivo o voce di danno asseritamente subifo da ciascuna
delle part:.
Articolo 16

Il corrispettivo previsto e pattuito per la locazione & bilateralmente riconosciuto
congruo, in specie dalla parte conduttrice, rispetto ai valori medi di mercato vigenti,
anche in conformitd a quanto stabilito nellart. 10 della Convenzione di cui in
premessa.

Articolo 17



Fa
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Le parti contraenti si obbligano sin d'ora al rispetto di tutti i patti previsti nella
convenzione di cui in premessa, Rep. n°33749, originariamente stipulata fra
FAmministrazione Comunale di Terni ed conescendone la
validita ed efficacia ed assumendosi (anche per sé ed aventi cauéa) Fonere del
rispetto dei vincoli da essa previsti. |

Articoto 18
Ogni onere, anche fiscale, e tutte le spese, dovute per legge, conseguenti alia
sottoscrizione del presente contratto, sono a totale ed esclusivo carico della parte
conduftrice, cosl come pure tulte le formalita da essa dipendenti.
La parte locatrice softoporra questo ed i successivi efo connessi/previsti afti (anche
di stima) al Comune per quants di ragione e se necessario.

Articolo 19
il presente contratto & soggeito ad Iva.

Articolo 20
Per qualsiasi controversia dgvesse insorgere in relazione al presente coﬁtratto,
comprese quelle inerenti la sua validita, interpretazione, esecuzione e risoluzione, o
dai contratti da esso derivati € comunque da esso nascenti, derivanti o connessi o
collegati, sard competente unicamente ed in via esclusiva il Foro di Terni.

Articolo 21
Per quanto non previsto dal presente confratto, le parti fanno espresso rinvio alle
disposizioni del Codice Civile @ comungue alle norme vigenti ed agli usi locali in

materia di contrafto di locazione di immobili.

\ S
Letto, confermato e sottoscritto a Terni il . 04 l 24 O
Il presente contratto si compone di n® 8 (nove) pagine.
i Ik .
& parfe locatrice: /»«.‘ arte cgf puttnce
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Contratto di locazione di immobile ad uso commerciale
=anno 2018 {duemilasedici) il giome 02 (due) del mese di gennaic - 02/01/2016 - in Terni, con la presente
PR N I L8 WS alll. e
-atto di acquisto di rep.33749 del 18.1.1897 a ministerc dei Sagreiario comunale,,  \:
registrato a Temni il 4 2.1997 al n.358 vol.161) ,
-atto_di acquisto d: y 3p.14320, racc.ta 5299 per notaio Gallucct di Roma, del

25.2.2002, cui & allegala, in copia fotostatica, 1a certificazione cormunale prot.97 del 2002;
- gl atti di cui sopra debbono intendersi integrati:
< con il Regolamento Comunale per la cessione e la concessione delle aree da destinare ad
insediamenti produtiivi” approvato con delibera del C.C. n. 81 del 67.04.1986;
con la normativa di rinvio;
con la concessione edilizia 1.57227 del 25.9.2001 rilasciata dal Comune di Tem;;
con { “autorizzaziene unica™ n.350 adottata in data 19.141.2004 e rilasciata il 25.11.2004;
con Mattestazione, rilasciata dal Comune di Terni — Direzione Assetio del Termitorio — Edilizia — in

data 20.01.2005, a fronte delta richiesta di cui al prot.gen. del Comune di Temi n. 7646 del
18.01.2005:

Conformitd CE ascensore Schindler del 14/11/2006

Certificato di agibilita del 15/12/2008 rilasciata dal Comune di Temni pro, N 232326 cat. 10 ¢l 10
sc 3 del 15/12/2008

c o o0on

a0

gli atti & documenii tutti, di cui & cenno, che le parti espressamente dichiarano di aver prima d’ora
esaminato e quindi di ben conoscere, cosi come la normativa di rinvio, debbono intendersi tutii costituire
parte prima, m’(egrante a sostanz&ale di questo atto,

- - realizzato, sull'area acquistata, un edificio destinato ad usc commerciale
direzionale e servizi par n qud]Q é& stata in precedenza presentata “Dichiarazicne di Fabbricato Urbano®
presso la compeiente Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Terni, assunta al protocolic n®
TRO084984 del 09.12.2004; € successive variazioni per nuovi classa menti:

- DIA del 26/09/2005 prot. 158494 {cambio destinazione d'uso pianoc primo)
- DiA del 15/11/2005 prot. 189455 (frazionamento piano terrs)
- DIA del 19/08/2008 prot. 157433 (chiusura porzione portico piano primo)
- DIA del 04/08/2009 prot. 141816 (frazionamento piano terra per due nuovi locali)
DIA del 05/11/2009 prot. 198671 (frazionamento piano secondo per due nuovi locali e cambio
destinazione d'usQ)
- in considerazione delle proprie mutate prospettive industriali, commerciali e di investimento,
& intenzionata a concedere in locazione una porzione delfimmabile, parte

~ H






parti non comunichi all'altra formale disdetta, almeno sei mesi prima della scadenza. mediante leitera
raccomandata A/R.
E fafto in ogni caso salvo il diritto del conduttore di risolvere anticipatamente il contratto in ogni momento,
con preavviso di 6 mesi, senza obbligo di comunicarne motivo o causa.

Articolo 5
Il Condultore non potra in alcun modo ritardare il pagamento del canone e degli oneri accessori, oltre |
termini stabiliti nel presente contratio. It mancato rispetto di detti termini sara gia di per sé elemento tale da
consentire alla parte locatrice la risoluzione del presente contratto, da comunicare comunque per iscritto
alla parie conduttrice con preavviso di almeno 30 (trenta) giorni. Net caso di ritardato pagamento dei canoni
olire la scadenza patiuita, resta comungue ferma la facola per il locatore di applicare gh interessi, senza
bisogno di messa in mora della parte conduitrice, pari al prime rate AB! maggiorato de! 2%, con
maturazione a decorrere dalla data di scadenza delle singole somme dovuie ¢ finc alla data di effettive
pagamento;

Articolo 6
Il canone verrd aggiomato a decorrere daliinizio del secondo anno in base al 75% dellindice ISTAT,
pubbiicalo sulla Gazzetta Ufficlale e cosl successivamente di anno in anno.

Articolo 7
Contestualmente alla sottoscrizione del presente contratto, la condutirice versa alla locatrice la somma di €
600,00 (euroseicento/00) a titolo di deposito cauzionale infrutlifero a garanzia di tulte le obbligazioni
scaturenti dal presente contratto, compreso il mancato pagamente dei canoni. La somma potra essere
adeguata sy richiesta della pane locatrice in relazione agll aumenti ISTAT applicati al canone.

Articolo 8
La conduttrice dichiara di aver esaminato 1 locali affittati ed i relativi impianti, di averli trovati adatti al propric
uso, esenti da difetti che possono influire sulla salute di chi vi svolge attivitd e si obbliga a riconsegnarli
nello stesso slato, salvo Fusura dovuta al normale uso delle cose. A fine contratto di locazions o al recesso
anticipato di esso, tutte le migliorie efo addizioni apportate dalia parte conduttrice nel corso degii anni =\ -
saranno lasciate alla parte proprietaria del locale senza la richiesta di alcuna indennita.

Articolo 9

La parte conduttrice viene immaessa nella piena disponibilita dei locali e degli impianti ad essi relativi, a
decorrere dalla data odierna. Contestualmente passano a totale ed esclusivo carico della parte condutirice
twtti gli onéri condominiali.
fl coenduttare inoltre si impegna a rispettara le norme previste nel regolamento che viene consagnate dal
locatore insieme alla certificazione energetica. Sono a carico del condutiore le spese condaminiali
opportenamente documentate dal locatore efo dal condominto, limitatamente alle voci di spesa d! cui alf'art.
O della Legge 392/78, secondo le percentuali di compartecipazione alle spese previste dalle tabelle
millesimali.

Articolo 10 :
Restano a carico della parte conduttrice tutti gli interventi per riparazioni e sostituzioni di piccola ed
agrdinaria manutenzione, ed in particolare quelle relative a impianiti di acqua, gas, energia elettrica, sanitari
e chiavi, agli infissi, al rivestimento dei muri e dei soffitti ed alla pavimentazione. La paste localrice si fara
invece carico delle opere e degli interventi di stracrdinaria manutenzione.

Anrticolo 14
Ougni miglioria, addizicne, modifica ed adeguamento, eccedente gli interventi per Yordinaria manutenzione,

che non possa essere tolta in gqualunque momentlo senza danneggiare i localt ed ogni altra innovazione,
non potrd essere realizzata dalla conduttrice senza il preventive consenso del locatore.

Articolo 12

La parte conduttrice nan potrad modificare in aicun modo la destinazione d'uso delimmoebile ricevuto in
locazione.

Articolo 13
La parte locatrice potra in qualsiasi momento, previo congruo preavviso, ispezionare o far ispezionare
Fimmobile locato.
Articolo 14
La conduttrice esonera espressamente |a locatrice da ogni responsabilita per danni diretti ¢ indiretti che
potranno derivargli da fatti o omissioni da altri inquilini dello stabile e/o di terzi.
Articole 15

Le parti contraent! si danno reciprocamente atto che it presente contratio dovra essere rimesso al Comune
di Terni per ii rilascio dellautorizzazione alla locazione, nei termini e nei modi, cosl come tutli previsti dal
Regotamento di cui alla delibera del C.C. n, 81 del 07.04.1986.
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e con | "autorizzazione unica” n.350 adottata in data 19.11.2004 e rilasciata it 25.11.2004;con
lattestazione, rilasciata dal Comune di Terni — Direzione Assetto del Teritorio - Edilizia — in data

20.01.2005, a fronte della richiesta di cui al prot.gen. del Comune di Terni n, 7646 del 18.01.2005;

- Gli atti e docurnenti tutti, di cui & cenno, che le parti espressamente dichiarano di aver prima d'ora
gsaminato e quindi di hen conoscere, cosi come [a normativa gi rinvio, debbono intendersi tutti costituire
parte prirna, integrante ¢ sostanziale di questo atto;
realizzato, suk'area acquistata, un edificio destinato ad uso artigianale-commerciale e direzionale
per it quale & stata in precedenza presentata “Dichiarazione di Fabbricato Urbana” presso la competente
Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Terni, assunta al protocolio n*TR0084984 del 09.12.2004
successivamente sequita da un huove classamento, nei termini di cui alla * Ricevuta di Avvenuta Denuncia
di Variazione" presentata presso la compstante Agenzia def Territorio, Ufiicic provinciale di Terni, di cui al
protocollo n. TROO72975 det 10.14.2005;
- Variazlone per nuovo classamento; DIA del 26/09/2005 prot. 158494, DIA del 15/11/2005 prot. 189455,
DiA del 15/03/2007 prot. 0066010 e DIA det 19/07/2007 prot. 127653;
"‘-._ - In considerazione delle proprie mutate prospettive industriali, commerciali e di investimento
-~ intenzionata a concedere in locazione una porzione delfimmobile, parte delfedificio di maggior
consistenza realizzalo, e . . ha manifestato il sug interesse a rendersi parte iocataria di
detta porzione immobiliare;
- La pante locataria dichiara di svolgere {e che nella porzione di immobile da dedursi in questo conlratio st
svolgera) una altivita non in contrasto con le indicazioni del Piano, segnatamente come previsto dalfart, 5°
del citato Regolamento (che in quest'atto sl intende, per tale specifica finalita o diqhiarazioﬁe, pear intero
espressamnté richiamato); _ ' “
- La pante locataria (che ha esaminato direttamente ed autonomamente detla porzione, & quanto con la
stessa connesso, anche a mezza di tecnici di propria fiducia) dichiara di aver Wrovato tutto di suo pieno ed
incondizionato gradimento, & cosi jo ha accettato e ¢ accelta, ogni ececezione o riserva definitivam?nte

rirossa, e quindi gi & dichiarata interessata e pronta a ricevere in locazione la porzione di immobile nell& ™~
kS

stato nel quale lo stesso attualmente si trova, ai patti ed alle condizioni di cut appresso.
Viste le premesse ed in conformita a tutto quanto previsto nei documenti e negli atti tutti, gia piis sgpra:
indicati come costituenti parte prima, integrante ¢ sostanziale di questo atto,

8i conviene e si stipula guanto segus:

1) Le premesse, con la documentazione e gk atti tutti ivi richiamati, costituiscono parte prima, integrante‘-e 5, ‘\\

sostanziale del presente coniratto e costituiscono patto per quanto in esse previsio e disposto. S

2, concede in lacazione alla che riceve in Iocazione 'immobile di cui
appresso ricompseso nel P.ALP. dei Comuna di Terni, sito in localith Sabbione di Terni, Via Bartocci 10,
precisamente:

REMSAX Vision — Centro Direzionale Commerciale — Via Bartocct, 10/8 - Terni — Tel. 0744/890267 Fax. 0744/815359
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¢ immobile destinalo ad uso Uffici, posto al piana sacondo ed identificalo al catasto fabbricati def
Comune di Terni con foglio 101, parlicelta 534, subalterno 39, categoria calasiale AJ10, e come
meglio identificato nella planimelna che senza impegno di misura, viene allegata, previa
sotioserizione delle parli, al presente contratto divenendone parie integranie e sostanziale.

3) La locazione ha la durata di anni 6 ¢sei) con decorrenza dal 01/01/2012. La locazione si intendera tacitamente
rinnovata, alle medesime condizioni, di sei anni in sai anni qualora non sopravvenga dalle parti disdetia da
comunicarsi almenc 6 mesi prima delia scadenza con leftera raccomandata AR. Alla prima scadenza, § locatore
potra esercitare il diniego di rinnovo del contratto, eschusivamente nelle ipotesi previste daffart. 29 Legge

392/78, comunicando tale intenzione, con specifica indicazicna del motivo, con lettera raccomandata AR, almeno
& masi prima della scadenza.

4} IL‘imporlo det canone annuo & di € 5.400,00 (cinguemnilaguatirocento/00) oftre IVA, da pagarsi in 12 rate mensili
' anﬁcipate di € 450.00 {guatirocentocinquanta/00} oltre IVA, non oltre il giorne S di ogni mese esclusivamente
' mediante accredito deil'importo a favore del conto corrente bancario n® 1558533 - ABI 01030 - CAB 2180G; IBAN
R 1T 32 Y 01030 21800 000001559533 infestato « .., presso il Monte dei Paschi di Siena, Filia
dl Spoleto {PG). A tale effetto la parte locataria si obbiiga a dare disposiziona alla propria Banca di effettuare |
pagamenti dei canoni mensili alle scadenze prevists mediante disposizione di addebito preautorizzato;
Il canone di locazione verra agyiornato, a decorrere dal 2° anno, in base agli indici tstat, nella misura massima

prevista dalla legge che sard vigente al momento dell'applicazione. C

5) 1| Condutiore non patra in alcun modo ritardare if pag}amentd del canone e degli onari acoessori, oltre i terming
stabiliti nel présente contratto. !l mancato rispetto di detii termini sara gia di pef s¢é elemento tale da consentire afla
parte locatrice la risoluzione del presente contratto, da comunicare comungue per iscritto alla pare locataria con
preavviso di almeno 30 (frenta) giorni. Nel caso di ritardato pagamento dei canoni oltre [a scadenza pattuita, resta
comunque ferma la facoita per il locatore di applicare gli interessi, senza bisagno di messa in mora delia pare
locataria, pari al prime rate ABl maggiorato del 2%, con maturazione a decorrere dalla data di scadenza delle
singole somme dovute e fino alla data di effettivo pagamento;

6} | loczli oggelto del contratto si concedono in locazione per il solo uso di ufficic con divieto assoluto di
sublocazione o cessions, anche se parziale, ed a quatungue titolo, anche se gratuito o per breve fempo, a persone
diverse da quella del conduttore. E’ falto assoluto divieto di mutamento di destinazione d'usa.

Al fini di quanto previsto dagli artt. 34,35,37 ¢ seguenti della legye 392/1978, §l conduttore dichiara che Fimmabile
verra utitizzato per attivita che comporta contatti diretti con il pubblico.

L

7} A garanzia di tutte le obbligazioni assunte col presente contratto e contestuaimente alia sottoscrizione del
presente confratto, il conduttore versa al locatore: \\

REAAEX \ision - Centro Direzionale Commerciale - Yie Bartucci, 10/8 - Termni — Tel. 0744/800257 Fax. 0744/815359
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responsabilita il locatore. I conduttore ¢ diretto responsabile non sola dei danni ma anche delle molestie, a

qualsiasi titolo, causa od evento, possano essere arrecati a condomini e vicini.

13} {l mancato adempimento dei paMi stabiliti ai numeri 2 {puntuale pagamento dei canoni), 4 (divieto dei cambio
di destinazione}, & {divieto di eseguire lavort o innovazioni senza consenso scritto}, e quello che prevede l'obbligo

di stipula di polizza assicurativa, comportera la risoiuzione immediata del contratto senza hisogno di costituzione in
mors 6 con obbligo di risarcimento dei danno.

14) E’ a carico del conduttore 'imposta di bollo sulle quietanze, se dovuta. L'imposta di registre € di bollo per la

regisirazione del presente contraito nonché quelle relative alie annualith successive sono a carico del locatore e
del conduttore in parti uguali.

15) Per quanto non espressamente previsto nel presente contratio le parti fanne riferimento alla nommativa vigente
_ in materia, previsto dal Codice Chvile.

16} Per qualungue contestazione che potesse sorgere nell'esecuzions del presente contratto, foro compatente,

unico &d esclusivo, sara qusllo del domicilio delia parte locatrice, ovvero, in difetto, quetlo ove ubicato Vimmobile
" concessa in lecazione.

17} AUTORIZZAZIONE COMUNICAZIONE DATI (al sensi della Legge 675/98). La parte locataria autorizza
espressamente il locatore a fornire i propri dafi personali allamministratore dello stabile o a terzi per adempimenti
riguardanti it rapporio focativo o comungue ad esso collegati. . E

Il presente contratto si compane di n® 05 (cingue) pagine.

Letto, confermato e softoscritto a Terni it 19 Dicembre 2011,

il Locatore 1 Gnq@}x@
. £y -
: ) , .

: !
— -

Al sensi e per gii effetti degli artl. 1341 e 1342 cc le part], previa lettura defle aausoie contenute nel presente
contratto, dichiarano di approvarle espressamente tutie,

Si richiede 1a registrazione del presente atto con I'impaosta all"1%, in quanto trattasi di locazione di bene
strumentale soggetto ad IVA : il locatore infafti, con ia firna del presente contratilo, opta per Fassoggettamento
IVA dei canoni di jocazione (rif. D.L. 223/2006).

Il Locatore I @onduttore /

N /

(/ L e T 7] =1

Y
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Coatratio di locazione di immobile ad uso commerciale

FEFFEFIFEIRAIF R AT ER AT AT E TR AP X REXECRTFERTT R TR EEFE R T LR

L'annc 2013 (duemilaquindici) il giorno 02 ( due ) del mese di novembre (02/11/2015) 10 Temi, coniz

El

Tl een di seguito anche indicata quale parte locatrice o. per brevit: | titolare dei
diritti sulia porzione di terreno ricadente nel P.A.LP. del Comune di Terni, sita in iocaliia Sabbione di Terni.
in forza degl atti:

-atto di acquisto ¢ 1 ( rep.33749 del 18.1.1997 a ministero del Segretario comunale, registrato a
Temi i14.2.1997 al n.358 vol.161)
-atto di acquisto d 1.14320, race.ta 5299 per notaio Gallucei di Roma, del 25.2.2002, cuj &

allegata in copia fotostatica, la certificazione comunale prot.97 del 2002;

gli atti di cui sopra debbono intendersi integrati:

con il Repolamento Comunale per 12 cessione ¢ Ia concessione delle aree da destinare ad insediamenti
produttivi™ approvato con delibera del C.C. n; 81 dei 07.04.198¢;

con la normativa di rinvio;

_con la concessione edilizia n. 57727 de} 25.9.2001 rilasciata dal Comune di Temi,

con |° “autorizzazione unica™ n.350 adottata in data 19.11.2004 e rilasciata il 25.11.2004;-

con |’attestazione. rilasciata dal Comune di Temi — Direzioue Assetto dei Territorio — Edilizia — in data
20.01.2005, a fronte della richiesta di cui al prot.gen. del Comune di Terni n. 7646 del 18.01.2005;
Conformita CE ascensore Schindler del 14/11/2006

Certificato di agibilita del 15/12/2008 rilasciata dal Comune di Temi pro. N 232326 cat. 10 ¢l 10 s¢ 3 del
15/12/2008.

- gli atti e documenti tutti, di cui & cenno, che le parti espressamente dichiarano di aver prima d’ora esaminato
e quindi di ben conoscere, cosi come la normativa di rinvie, debbono intendersi tutti costituire parte prima,
integranle e sostanziale di questo atto;

la” ., ba realizzato, sull’area acquistata, un edificic destinato ad uso commerciale
direzionale e servizi per il quale & stata in precedenza presentata “Dichiarazione di Fabbricato Urbano™ presso
la competente Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Terni, assunta al protocollo n® TR0084984 del
09.12.2004; e successive variazioni per nuovi classa menti:

DIA del 26/09/2005 prot. 158494 (cambio destinazione d’uso piano primo)

DIA del 15/11/2005 prot. 189455 (frazionamento piano terra)

DIA del 19/08/2008 prot. 157433 (chiusura porzione portico piano primo)

DIA del 04/08/2009 prot. 141816 (frazionamenta piano terra per due nuovi locali)

DIA del 05/11/2009 prot. 198671 (frazionamento piano secondo per due nuovi locali e cam bIO desunazlone
d’uso)

AUTORIZZAZIONE UNICA n 266 del 02/07/2010 del Comne di Terni in considerazione delle proprie
mutate prospeftive industriali, commerciali e di investime....., . . . ~ T 7 “intenzionataa
concedere in locazione una porzione dell’immobile, parte dell’edificio di maggior consistenza realizzato, e il

sig. G ~ ™ ha manifestato il suo interesse a rendersi conduttrice di detta porzione
immobiliare:




- la conduttnice dichiara di svolgere (e che neila porzione di immobile da dedursi in questo contratto s
svolgera} una attivitd non in contrasto con le indicazioni del Piano, segnatamente come previsto dallart. 5 del
citato Regolamento (che in quest’atto si intende, per tale specifica finalita e dichiarazione, per intero
espressamente richiamato);

- la conduttrice (che ha esaminato direttamente ed autonomamente detta porzione e quanto con la stessa
connesso, anche a mezzo di tecnic di propria fiducia) dichiara di aver trovato tutto di suo pieno ed
incondizionato gradimento, e cosi lo ha acceltato e Jo accetta. ogni eccezione o riserva definiivamente
rimossa, ¢ quindi si € dichiarata interessata e pronta a ricevere in locazione la porzione di immobile nello stato
nel quale lo stesso attualmente si trova, at paiti ed alle condizioni di cui appresso.

Viste le preiesse ed in conformita a tulto quanto previsto nei doctnenti e neglhi atti tutti, gia piv sopra
indicati come costituenti parfe prima, integrante e sostanziale di questo atfo. si conviene e si stipula quanto
segue:

Articolo 1- Le premesse. con la documentazione e gli atti tutti 1vi richiamati, costituiscono parte prima,
integrante e sostanziale del presente contratto e costituiscono patto per quanto in esse previsto e disposto.

Articolo 2- _ "7 L concede in locazione al sig. € T .he
riceve in locazione, I’ immobile di cui appresso ricompresa nel P A LP. del Cornune di ‘1 erni, sito in Via
Bartocei 12 - localita Sabbione di Terni, e precisamente:

- porzione di immaobile destinata ad uso ufficio, al piano secondo con foglio 101, particella 617 e sub 141 al
N.C.E.LL di Terni. Detta porzione, insistente su rata di terreno identificata ed individuata all’U.T. di deito
Comune, cosi come indicato nella “Dichiarazione di Fabbricato Urbano™ presentata presso la competente
Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Temi, di cul al protocolle n® TRO084984 del 09.12.2004 ¢
successive variazioni per nuovi classamenti:

DIA del 26/09/2005 prot. 158494 (cambio destinazione d*uso piano primo)

DIA del 15/11/2005 prot. 189455 (frazionamento piano terra)

DIA del 19/08/2008 prot. 157433 (chiusura porzione portico piano primo)

DIA del 04/08/2009 prot. 141816 (frazionamento piano terra per due nuovi jocali)

DA del 05/11/2009 prot. 198671 (frazionzimento piano secondo per due nuovi locali & cambio destinazione
d’uso)

AUTORIZZAZIONE UNICA n 266 del 02/07/2010 del Comune di Terni.

Articolo 3 - Limporto del canoné annuo di locazione & concordato come segue:

in Euro 4.560,04 (Euro quattromilacinquecentosessanta/00) ammue oltre 1V A da pagarsi in rate mensili
anticipate di Eurs 380,00 (Euro trecentoottanta/00) oltre IVA, _

Il pagamento deli*importo di ciascuna rata del canone mensile di locazione, come sopra deterininato, dovra
essere corrisposto entro € non olire il giorno 10 di ogni mese, esclusivamente iediante bonifico bancario
presso Cassa di Risparmio di Orvieto - ag. di Via Turati — Terni - Riferimenti Bancari per Bonifico: IBAN: IT
60 D 06220 144006 00000 200053,

A tale efferto la conduttrice si obbliga a dare disposizione alla propria Banca di cffettuare 1 pagamenti dei
canecini mensili alle scadenze previste mediante disposizione di addebito pre-autorizzato.

Articolo 4 - La locazione avra la durata di anni 6 (sei). a partire dal 02/11/2015.

Alla sua naturale scadenza il presente contratto si rinmoverd tacitamente per un ulteriore ed eguale periode di
tempo, alle stesse condizioni attuali, salvo ghi aumenti di canone previsti daiia legge. qualora una delle parti
non comunichi all*altra formale disdetta, almeno sei mesi prima della scadenza. mediante lettera
raccomandata A/R.

E fatto in ogni caso salve il diritto del conduttore di risolvere anticipatamente i) contratto in ogni moento.
con preavviso di 6 mesi. senza obbligo di comunicarne motivo o causa.

Articolo 5 - 11 Conduttore non potra in alcun modo ritardare il pagamento del canone e degli oneri accessort,
oltre i termini stabiliti net presente contratto. Il mancato rispetto di detti termini sara gia di per sé elemento
tale da consentire alla parte locatrice la riscluzione del presente contratto, da comunicare comunque per
iscritto alla parte conduttrice con preavviso di alimeno 30 (trenta) giomi. Ne! caso di ritardato pagamento dei
canoni oltre la scadenza pattuita, resta comunque ferma la facolta per il locatore di applicare gli interessi.
senza bisogno di messa in mora della parte conduttrice, pari al prime rate AB] maggiorato del 2%, con




maturazione a decorrere dalla data di scadenza delle singole soimine dovute e fino alla data di effettivo
pagamento:

Articolo 6 - il canone verra aggiornato a decorrere dall’inizio del secondo anuo in base al 75% dell’indice
ISTAT, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale e cosi successivamente di amnio in anno.

Articolo 7- Contestualimente alla sottoscrizione del presente contratto, la conduttrice versa alla locatrice la
somma di Euro 760,80 (Euro settecentosessanta/00) a titolo di deposito cauzionale infruttifero a garanzia di
tutte le obbligazioni scaturent: dal presente contratto, compreso il mancato pagamento dei canoni. La somma
polrd essere adeguata su richiesta della parte locatrice in relazione agli anmenti ISTAT applicati al canone.

Articolo 8 - La conduttrice dichiara di aver esaminato i locahi affittati ed i relativi impianti, di averli trovaii
adatti al proprio uso, esenti da difetti che possono influire sulla salute di chi vi svolge attivita e si obbliga a
riconsegnarli nello stesso stato, salvo ["usura dovuta al noriale uso delle case. A fine contratto di locazione o
al recesso anticipato di esso, tutte le migliorie ¢/o addizioni apportate dalla parte locataria nel corso degli anni
sarannc lasciate alta proprieta del locale senza la richiesta di alcuna indennita.

Articolo 9 - La parte conduttrice viene immessa nella piena disponibilita dei locali e degli impianti ad essi
relativi, a decoirere dal 02/11/2015. Contestyalmente passano a totale ed esclusivo carico della parte
conduttrice tutti gli oneri condominiali,

11 condluttore inoltre si impegna a rispettare le norme previste nel regolamento che viene consegnato dal
tocatore insieme alla certificazione encrgetica. Sono a carico de! conduttore le spese condominiali
apportunaimente documentate dal locatore efo dal condominio. limitatamente alle voci di spesa di cui all™art. 9
della Legge 392/78, secondo le percentuali di compartecipazione alle spese previste dalle tabelle millesimali.

Articolo 10 - Restano a carico della parte conduttrice tutti gli interventi per riparazioni e sostituzioni di
piccola ed ordinaria manutenzione. ed in particolare quelle relative a impianti di acqua, gas, energia ¢lettrica,
sanitari e chiavi, agli infissi, al rivestimento dei muri e dei soffitti ed alla pavimentazione. La parte locatrice si
fard invece carico delle opere e degli interventi di straordinaria manutenzione.

Articolo 11- Ogni migliaria, addizione, modifica ed adeguamento, eccedente gli interventi per I'ordinaria
manutenzione, che.non possa essere tolta in qualunque momento senza danneggiare. i locali ed ogni altra
innovaziane; non potrd essere realizzata dalla conduttrice senza if preventivo consenso del locatore.

Articolo 12 - La parte conduttrice non potra modificare in aleun modo la destinazione d’uso dell”immobile
ricevuto in locazione.

Articolo 13 - La parte locatrice potra in qualsiasi momento. previo congruo preavviso. ispezionare o far
ispezionare I"immebile locato.

Articolo 14 - La conduttrice esonera espressamente la locatrice da ogni responsabilita per danni diretti o
mdiretti che potranno derivargli da fatti 0 oipissioni da altri inquilini dello stabile e/o di terzi.

Articela 15 - Le parti contraenti si danno reciprocamente atto che il presente contratto dovra essere rimesso
al Comune i Temt per il rilascio dell autorizzazione alla locazione, nei termini e nei modi, cosi come tutti
previsti dal Regolasento di cui alla delibera del C.C. n. 81 del 07.04.1986.

In proposito. le parti convengono che Peventuale esercizio. da parte del Comune. del diritta di prelazione (se
ed in quanto allo stesso effettivamente spetiante), costituird condizione risolutiva del presente € — nel caso -
nessun onere dovra gravare sull’una o sull’altra delle parti qui comparsenti che provvederanno. nel caso, alle
dovute restituzioni o rimborsi di quanto versato o ricevuto. senza oneri aggiuntivi di sorta. )l ttto da
considerarsi, per anmbedue. quale indennizzo onnicomprensivo di ogni e qualsivoglia pretesa. corrispettivo o
voce di danno asseritamente subito da ciaseuna delle parti,

(¥E)



Articolo 16 - |i corrispettivo previsto e panuito per la locazione ¢ bilatcralmente riconosciuto congruo, in

specie dalla parte conduttrice, rispetio ai valori medi di mercato vigenti, anche in conformita a quanto stabilito
nell’art. 10 della Convenzione di cui in premessa.

Articolo 17 - Le parti contraenti si obbligano sin d’ora al rispetto di tutti i pali previsti nella convenzione di
cui in premessa, Rep. n°33749, originariamente stipulata fra I’ Amministrazione Comunale di Ferni ed il Sig.

riconoscendone Ja validita ed efficacia ed assumendosi (anche per sé ed aventi causa) ’onere del
rispetto dei vingoli da essa previsti,

Articolo 18 - Ogni onere, anche fiscale e tutte le spese, dovute per legge, conseguenti alla sottoscrizione de!
presente contratto, sono a carico della parte conduttrice cosi come pure tutte le formalita da essa dipendenti.

Articolo 19 - Le parti dichiarano, anche per gli effetti di cui al D.L. 04.07.2006 n, 223, convertito con
modificazioni dalla L. 04.08.2006 n, 248, contestualinente esercitando la prevista opzione, che il presenle
contratto & spggetto ad LV A

Articolo 20 - Per qualsiasi controversia dovesse insorgere in relazione al presente contratio, comprese quelle
inerenti la sua validita, interpretazione, esecuzione e risoluzione, o dai contratti da esso derivati e comunque

da esso nascenti, derivanti 0 connessi o collegati. sard competente unicamente ed in via esclusiva il Foro di
Terni.

Articolo 21- Per quanio non previsto dal presente contratto, le parti fanno espresso rinvio alle disposizioni
del Codice Civiie e comunque alle norme vigenti ed aghi usi Jocali in materia di contratto di locazione di
immobili,

Articolo 22 - Conlestuglmente alla firma del presente ¢ontratto é stato consegnato alla parte conduttrice
[attestato di certificazione energetica “APE™.

Letto, confermato e sottoseritto a Terni il 02/11/2015

1l presente contratto si compone di n°4 (quattro) pagine.

la parte locatrire: . la parte conduttrice:
} h;’) _ A, ﬂ o Iy
AN . o
X

Ad ogni buon fine di legge, ed oltre che ai sensi ¢ per pli efieui del disposto di cui allarticolo 1341 e succ.
Cod. Civ. i sottoscritti comparenti dichiarano che questo contratto ¢ stato stipulato a seguito di articolata
traltativa, opgni <lausola o previsione ha formato oggetto di concorde definizione. si che i comparenti lo
accettano nella sua interezza ed in ogni sua parte ed in particolare in relazione a quanto previsto negli artt. 2.
3,4,5,6.7,8,9, 10,11, 12,13, 14,15, 16, 18, (9. 20, 21. 22, riconoscendo altresi che le condizioni tutte ivi
contenute sonto determinanti della prestazione dei rispettivi consensi.
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Contratto di locazione di immobile ad uso commerciale

¥ &

lea00a. 2015 duemilaguindici) il giomo ... del mese di-%.:7..4n Temi, con la presente scrittura privata

( —L\

diritii sulla porziong Al 1 reu HLausivme 1es « o ...
Temi, in forza degli atti:

-afto di acquisto : 2 { rep.33749 del 18.1.1997 a ministero del Segretario comunale,
registrato a Temi il 4.2. 1987 al n.358 vol.161)
-atto di acgu;sto d: = wrep.14320, raccta 5299 per notaio Gallucci di Roma, del

25.2.2002, cui & allegata, in copia totostatica, la certificazione comunale prot.97 del 2002;
gh atti di cui sopra debbono intendersi integrati:
o con if Regolamento Comunale per la cessione e la concessione delle aree da destinare ad
insediamenti produttivi” approvato con dellbera del C. C n. 81 del 07.04,1986;
con la normativa di rinvio;
con ia concessione edilizia n.57227 del 25 9.2001% ritasciata dal Comune di Terni;
con |’ “autorizzazione unica” n.350 adottata in data 19.11.2004 e rilasciata il 256.11.2004:
con l'attestazione, rilasciata dal Comune di Terni — Direzione Assetto del Territorio — Edilizia -

data 20.01.2005, a fronte della richiesta di cui al prot.gen. del Comune di Temi n. 7646 del
18.01.2005;

[ & T & o

gl atti e documenti tutti, di cui & cenno, che le parti espressamente dichiarano di aver prima d'ora

esaminato e quindi di ben conoscere, cosi come la normativa di rinvio, debbono intenderst tutti costituire
parte prima, integrante e sostanziale di questo atto;
ri. ha realizzato, sull'area acquistata, un edificio destinato ad uso commerciale

direzionale e servizi per il quale & stata in precedenza presentata “Dichiarazione di Fabbnicato Urbano”
presso la competente Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Terni, assunta al protocollo n®
TROD84984 del 09.12.2004; e successive variazion: per nuovi classa menti:
DIA del 28/09/2005 prot. 158494 (cambio destinazione d'uso piano primo)
DIA del 15/11/2005 prot. 189455 (frazionamento piano terra)
Conformita CE ascensore Schindler del 14/11/2006
Certificato di agibilita det 15/12/2008 rilasciata dal Comune di Terni pro. N 232326 cat, 10 ¢l 10 s¢ 3 del
15/12/2008.
DIA del 19/08/2008 prot. 157433 {chiusura porzione portico piano primo)
DIA del 04/08/2009 prot. 141816 (frazionamento pianc terra per due nuovi locali)
DIA del 05/11/2009 prot. 198671 (frazionamento piano secondo per due nuovi locali e cambio
destinazione d'uso)
in conmderazmne delle proprie mutate prospettive industriali, commerciali @ di investiment

& intenzionata a concedere in locazione una porzione dell'immobile, parie
deli’'edificio di maggior consistenza realizzato, e la societa ~ ' ha manifestato il suo interesse

F/A 17; | K

a rendersi condutirice di detta porzione immobiliare;

!
!






Contestualmente alla sottescrizione del presente contratto, la conduttrice versa alla locatrice la somma di €
4,000,00 {quattromila/00) a titolo di depesito cauzionale infruttifero a garanzia di tutte le obbligazioni
scaturenti dal presente contratto, compreso il mancato pagamento dei canoni.

Articolo 6
Il Conduttore non pofra in alcun modo ritardare il pagamento del canone e degli oneri accessori, olfre |
termini stabiliti nel presenta contratto. || mancato rispetto di detti termini sara gia di per sé elemento tale da
consentire alla parte locatrice |a rigoluzione del presente contratto, da comunicare comunque per iscritio
alla parte conduttrice con preavviso di almeno 30 (trenta) giorni. Nel caso di ritardato pagamento dei canoni
oltre la scadenza pattuita, resta comunque ferma la facolta per il locatore di applicare gli interessi, senza
bisogno di messa in mora della parte conduttrice, pari al prime rate ABI maggiorato del 2%, con
maturazione a decorrere dalla data di scadenza delle singole somme dovute e fino alla data di effettivo
pagamento;

Articolo 7
il canone verra aggiornato a decorrere dall’inizio del secondo anno in base al 75% dell'indice ISTAT,
pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale € ¢osi successivamente di anno in anno.

Articolo 8
La conduttrice dichiara di aver @saminato i locali affittati ed i relativi impianti, di averli trovati adatti al propric
uso, esenti da difetti che possono influire sulla salute di chi vi svalge attivita e si obbliga a riconsegnarli
nello stesso stato, salvo I'usura dovuta al narmale uso delle cose.
A fine contratto di locazione o al recesso antigipato di esso, tulte le migliorie /o addizioni apportate dalla
parte locatana nel corso degli anni saranno lasciate alla proprieta del locale senza la richiesta di alcuna
indennita.

Articolo 9
La parte condultrice viene immessa nella piena disponibilita dei locali e degli impianti ad essi relativi, a
decorrere dalla data odierna. Contestualmente passano a totale ed esclusivo carico della parte conduttrice
tutti gli oneri condominiali,
I conduttore mnoltre si impegna a rispeltare le norme previste nel regolamento che viene consegnato dal
locatore alla sottoscrizione del presente contratto. Sono a carico del conduttore le spese condominiali
opportunamente documentsie dal locatore e/o dat condominio, limitatamente alie voci di spesa di cui all'art.
9 della Legge 392/78, secondo le percentuali di compartecipazione alle spese previste dalle tabeile
millesimali. La societd SPICE 2 S.rl si impegna a rispettare le norme previste nel regolamento
condominiale che viens consegnato dalla societd locatrice contestualmente alla sottoscrizione del
presente contratto.
Sono a carico del conduttore le spese condominiali opporlunamente documentate dalla societa locatrice
efo dal condominio, limitatamente alle voci di spesa di cui all'art. 9 della Legge 392/78, secondo le
percentuali di compartecipazione alle spese previste dalie tabselie millesimali che in copia vengono
consegnate al conduttore,

' Articolo 10

Restano a carico della parte conduttrice tutti gli interventi per riparazioni e sostituzioni di piccola ed
ordinaria manutenzione, ed in particolare quelle relative a impianti di acqua, gas, energia elettrica, sanitari
e chiavi. agli infigsi, al rivestimento dei muri e dei soffitti ed alla pavimentazione. La parte locatrice si fara
invece carico delle opere e degli interventi di siraordinaria manutenzione.

Articolo 11
La societa "' " responsabile, sia verso |a societa locatrice sia verso i terzi, di ogni abuso o
trascuratezza nell'uso del iocale e dei suoi impianti, in particolare per incendic, spandimento di acque,
fughe di gas. aiti colposi. |n particolare la societa affittuaria provvedera ad assicurare i locali presso una
primaria compagnia di assicurazione contro i suddetti rischi.

Atrticolo 12
Ogni miglioria, addizione, modifica ed adeguamento, eccedente gli interventi per I'ordinaria manutenzione,
che non possa essere tolla in qualungue momento senza danneggiare i locali ed ogni altra innovazione,
non potra essere realizzata dalla conduttrice senza il preventivo consenso del locatore.

_ Articolo 13 _

La. parte conduttrice non potrd modificare in alcun modo |la destinazione d'uso dell'immobile ricevuto in
locazione, ' : '

Articolo 14
La parte locatrice potra in qualsiasi momento, previo congryo preavviso, ispezionare o far ispezionare
'immobile [ocate.

Articolo 15
La conduttrice esonera espressamente |a locatrice da ogni responsabilita per danni diretti o indiretti che
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AT PR Les

Contratto di locazione di immobile ad uso commerciale

* %k %

L'anno 2015 (duemilaquindici} il giomo 11 del mese di novembre {11/11/2015) in Terni, con la
presente scrittura privata redatia in duplice originale, a valere ad ogni effetto di legge, tra le

titlolare gel diritti suila porzione di terreno ricadente nel P.A.).P. del Comune di Terni, sita in
localitd Sahbhiane di Temi, in forza degli atti;

-atto di acquis.. . -.33749 del 18.1.1997 a ministero del Segretario comunale,
registrato a Terni il 4.2.1997 al n.so8 vol.161)

-atto di acquisto da Picchio Siro (rep.14320, raccta 5299 per notaio Gallucci di Roma, del
25.2.2002, cui ¢ allegata, in copia fotostatica, la certificazione comunale prot.97 del 2002;

gli atti di cui sopra debbono intendersi integrati;

con il Regolamento Comunale per la cessione e la concessione delle aree da destinare ad
insediamenti produttivi” approvato con delibera del C.C. n. 81 del 07.04.1986:

con la normativa di rinvio; :

con la concessione edilizia n.57227 del 25.9. 2001 rilasciata dal Comune di Terni;

con |' “autorizzazione unica” n.350 adottata in data 19.11.2004 e rilasciata il 25.11.2004;

con |'attestazione, rilasciata dal Comune di Temi — Direzione Assetto del Territorio — Edilizia — in
data 20.01.2005, a fronte delta richiesta di cui al prot.gen. del Comune di Terni n. 7646 del
18.01.2005;

- gli atti @ documenti tutti, di cui @ cenno, che le parii espressamente dichiarano di aver prima
d'ora esaminato e quindi di ben conoscere, cost come la normativa di rinvio, debbono intendersi
tutti costituire parte prima, integrante e sostanziale di questo atto;

ia Srl ha realizzato, sul’area acquistata, un edificio destinato ad uso
commerciale direzionale e servizi per il quale & stata in precedenza presentata “Dichiarazione di
Fabbricatc Urbano” presso la competente Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Terni,
assunta al protocollo n° TRO084984 del 09.12.2004; e successive variazioni per nuovi classa
menti:

DIA del 26/09/2005 prot. 158494 (cambio destinazione d'uso piano primo)

DIA del 15/11/2005 prot. 189455 (frazionamento piano terra)

DIA del 19/08/2008 prot. 157433 (chiusura porzione portico piano primo)

DIA del 04/08/2009 prot. 141816 {frazionamento p[ano terra per due nuovi locali)

DIA del 05/11/2009 prot. 188671 (frazionamento piano secondo per due nuovi locali e camblo
destinazione d'uso)

in ronsiderazione delle oroorie mutate prospettive industriali, commerciali e di investimento, *=~
e wzionata a concedere in locazione una porzione deff'immobile & 12

. —- .- S.0i" ha manifestate 1l suo interesse a rendersi conduttrice di detta
porzione immobiliare;

=t



- la conduttrice dichiara di svolgere {¢ che nella porzione di immohile da dedursi in questo
contratio si svolgera) una attivila non in contrasio con le indicazioni del Piang, segnaiamente
come previsto dall'art. 5 del citato Regolamento (che in guest'atto si intende, per tale specifica
finzlita e dichiarazione, per interc espressamente richiamato);

- |a conduttrice {che ha esaminatc direttamente ed autonomamenie detia porzione, e quanto con
la stessa connesso, anche a mezzo di tecnici di propria fiducia} dichiara di aver trovato tutto di
suo pienc ed incondizionato gradimente, e cosi lo ha accettato e lo accetta, ogni ecgezione o
riserva definitivamente rimossa, e quindi si & dichiarata inleressata e pronta a ricevere in
locazione la porzione di immobile nello stato nel quale lo stesso attualmente si trova, ai patti ed
alle condizioni di cui appresso.

Viste le premesse ed in conformita a tutto quanto previsto nei documenti e negli atti tutti, gia pil

sopra indicali come costituent! parte prima, integrante e sostanziale di questo atto, si conviene e

si stipula quanto segue:

Articolo 1

Le premesse, con la documentazione e gli atti futli ivi richiamati, costituiscono parfe prima,
integrante e sostanziale del presente contratto e costituiscono patto per guanto in esse previsto e
disposto.

Articolo 2

e in locazione atla societ: ) ave in
locazione, I'immobile di cui appresso ricompreso nel P.ALP. del Comune di Terni, sito in localita
Sabbione di Terni, e precisamente:

- porzions di immobile destinata ad uso direzionale, posta al piano primo. Detta porzione,
insistente su rala di terreno, identificata ed individuata all’'U.T. di dettc Comune al foglio 101
particelle n. 467 e 534, & censita al Catasto Urbano al foglio 101, numero 617, subalterne 90 e
subaltarno 120 cosl come indicato nella “Dichiarazione di Fabbricato Urbano” presentata presso la
competente Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Terni, di cui al protocollo n°TR0084984 del
(9.12.2004 e successive variazion: per nuavi classamenti:
- DIA del 26f09/2005 prot. 158494 (cambio destinazione d'uso piano primao)
- DIA del 15/11/2005 prot. 189455 (frazicnamento piano terra)
- DIA del 19/08/2008 prot. 157433 (chiusura porzione portico piano primo)
- DIA del £4/08/2009 prot. 141816 (frazionamento piano terra per due nuovi locali) ,
- DIA del 85/11/2009 prot. 198671 {frazionamento piano secondo per due nucvi locali € cambio
destinazione d'uso)
Articolo 3

L'importo del canone annuo di locazione & concordato come segue:

- pan ad € 3.500,00 {euroiremilacinquecento/00) oltre 1.V.A. mensili, per un importo di € 42.000,00
{eurogquarantaduemila/00} oltre 1.V.A. annuali.

e prime due mensilita (gennaio e febbraio 2016) verranno pagate entro il 05/01/20156.

Il pagamente dellimporto di ciascuna rata del canone mensile di locazione, come sopra
determinato, dovrd essere corrisposto entro e non oltre il giorne 5 di ogni mese, esclusivamente
mediante bonifico bancario IBAN: IT 60 D 06220 14406 00000 2000530 a favore del. ~7

la CASSA DI RISPARMIO D ORVIETO ag. di Via Turati Terni. A tale

effetto la conduttrice si obbliga a dare disposiziong alla propria Banca di effettuare | pagamenti dei
canoni mensili alle scadenze previste mediante disposizione di addebito preautorizzato.
‘Il canene verra aggiornato a decorrere dallinizio del secondo anno in base al 75% dellindice
[STAT, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale @ cosi successivamente di anno in anno.

Arlicolo 4
La locazione avra la duraia di anni § (sei), a partire dal 01/01/2016.

Alla sua naturale scadenza il presente contratto si rinnovera tacitamente per un ulteriore ed eguale
pericdo di tempo, aile stesse condizioni attuali, salvo gli aumnenti di canone previsti daila legge,



qualora una delle parti non comunichi all'altra formale disdetia, almeno sei mesi prima della
scadenza, mediante lettera raccomandata A/R.

Articelo 5

Il Conduttore non potrd in alcun modo ritardare il pagamenio del canone e degli oneri accessori,
oltre i termini stabiliti nel presente contrattc. || mancato rispetto di detli termini sara gia di per sé
elemento tale da consenlire alla parte locatrice la risoluzione del presente confratio, da
cemunicare comungque per iscritto alla parte conduttrice con preavviso di almeno 30 {irenta) giorni.
Nel casao di ritardato pagamento dei canoni oltre la scadenza pattuiia, resta comunque ferma la
facolia per il locatore di applicare gl interessi, senza bisogno di messa in mora della parte
conduttrice, pari al prime rate ABI maggiorato del 2%, con maiurazione a decorrere dalla data di
scadenza delle singole somme dovute e fino aila data di effettivo pagamento,

Articolo 6

Cantestualmente alla sottoscrizione del presente contralto, la condutirice versa alla locatrice la
somma di €7.000,00 (eurosettemiia/d0) a titolo di deposito cauzicnale infruttifero a garanzia di tutts
le obbligazioni scaturenti dal presente contratto, compreso il mancato pagamento dei canont. La
somma potra essere adeguata su richiesta della parte locatrice in relazione agli aumenti ISTAT
applicati al canone,

Articolo 7

La conduttrice dichiara di aver esaminato i locali affittati ed i relativi impianti, di averli trovati adatti
al proprio uso, esenti da difetti che possono influire sulla salute di chi vi svolge attiviia e si obbliga
a riconsegnarii nello stesso stato, salvo 'usura dovuta al normale uso delle cose.

A fine contratto di locazione o al recesso anticipate di esso, tutte le migliorie e/o addizioni
apportate dalia parte conduttrice nel corsa degii anni saranno lasciete alla parte proprietaria del
locale senza la richiesta dn alcuna indennita.

Articolo 8

La parte conduttrice viene immessa nella piena disponibilitd dei iocali e degli impianti ad essi
relativi, a decorrere dalla data odierna. Contestualmente passang a totale ed esclusivo carico della
parte conduttrice tutti gli oneri condominiali.
il conduttore inoltre si impegna a rispettare le nonme previste nel regolamento che viene
cansegnalo dal locatore alla sottoscrizione del presente contratto. Sonc a carico del conduttore le
spese condominiali opportunamente documentate dal localore efp dal condominio, limitatamente
aile voci di spesa di cui allart. 9 della Legge 392/78, secondo le percentuali di compartecipazione
alle spese previste dalle tabelle millesimali.
Articolo 9

Ogni miglioria, addizione, modifica ed adeguamento, eccedente gii interventi per f'ordinaria
manutenzione, che non possa essere tolta in qualunque momento senza danneggiare i locali ed
cgni altra innovazione, non potra essere realizzata dalla conduttrice senza il preventivo consenso
del locatore.

Articolo 10

La parte conduttrice non potrd modificare in alcun modo la destinazione d'uso dell'immobile
ricevuto in locazione.

Articolo 11

La parte locatrice potrd in qualsiasi momento, previc congruo preavviso, ispezionare o far
ispezionare 'immobile locato,



Articolo 12

La concuttrice esonera espressamente 1a locatrice da ogni responsabilila per danni direili o
indiretli che potranno derivargli da fatli o omissioni da altri inquilini dello stabile e/c di terzi.
Articolo 13

Le parii contraenti si danno reciprocamente atto che il presente contratto dovra essere rimesso al
Comune di Terni per i rilascio dell'autorizzazicne alla locazione, nei termini e nei modi, cosi come
tutti previsti dal Regolamento di cui alla detibera del C.C. n. 81 del 07.04.1986.

In proposito, le parti convengono che Feventuale esercizio, da parte del Comune, de! diritto di
prelazione (se ed in quanio allo stesso efietlivamente spetiante), costituira condizione risolutiva del
presente e — nel caso - nessun onere dovra gravare sull'una o sull'altra delle parti qui comparenti
che provvederanno, nel caso, alle dovute restituzioni o rimborsi di quanto versalo ¢ ricevuto, senza
oneri aggiuntivi di sorta, 1l tulto da considerarsi, per ambedue, quale indennizzo onnicomprensive
di ogni e gualsivoglia pretesa, corrispetiivo o voce di danno asseritamente subito da ciascuna delle
pari.

Articolo 14

Il corrispettivo previsto e pattuito per la locazione & bilateralmente riconosciuto congruo, in spacie
dalla parte conduttrice, rispetto ai valofi medi di mercato vigenti, anche in conformita a quanto
stabilito nell'art. 10 della Convenzione di cui in premessa.

Articolo 15

Le parti contraenti si obbligano sin d'ora al rispetio di tutti i patli previsti nella convenzione di cui in
premessa, Rep. n°33749, originariamenie stipulaia fra I'Amministrazione Comunale di Terni ed il

ricenoscendone |2 validitd ed efficacia ed assumendosi (anche per sé ed aventi
causa) l'onere del rispetio dei vincoli da essa previsti.

Articolo 16_

QOgni onere, anche fiscale, e tulle le spese, dovute per Iegge conseguenti alla sottoscrizione del
presente contratto, sono a carico della parte condudtrice cosi come pure tutte le formalitd da essa
dipendenti,

Articolo 17

Le parti dichiarano, anche per gli effetti di cui al D.L. 04.07.2006 n. 223 convertito con
modificazioni dalla L. 04,08.2006 n. 248, conteslualmente esercitando la prevista opzicne, che |l
presente contratto & soggstio ad L.V A

Articolo 18

Per gualsiasi controversia dovesse insorgers in relazione al presente contrattc, comprese quelle
inerenti la sua validita, interpretazione, esecuzione e risoluzione, o dai contratti da esso derivati e
comunque da esso nascenti, derivanti o connessi o cellegati, sard competente unicamente ed in
via esclusiva il Foro di Terni.

Articolo 18

Per guanfo non previsio dal presente contratto, le parti fanno espresso rinvic alle disposizioni del

Codice Civile & comungue alle norme vigenli ed agh usi locali in materia di contratto di locazione di
irmmaobili. :

Articolo 20

Contestualmente aila firma del presente contratlo € stato consegnato alla parie conduttrice
l'atiestato di certificazione energetica "APE".



Letio, confermato e sottoscritto a Terniil 11/11/2015.

Il presente contratto si compene di n® 05 (cinque) pagine.
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Ad ogni buon fine di legge, ed oltre che ai sensi e per gli effetti del disposto di cui all’articolo 1341
e succ. Cod. Civ. i softoscritti comparenti dichiarano che questo contratto & stato stipulato a
seguito di articolata trattativa, ogni clausola o previsione ha formaio oggetto di concorde
definizione, si che | comparenti io accettano nella sua interezza ed in ogni sua pare ed in
particolare in relazione a quanto previsto negli artt. 3, 5, 8, 9, 10, 15, 16, 19, 20, riconoscendo
altresi che le condizioni tulte ivi contenute sono determinanti della prestazione dei rispettivi
consensi.

In ottemperanza al D.Lgs 196/03 sul trattamento dei dati personali, il iocatore ed il conduttore si
autorizzano reciprocamente a comunicare a terzi i propri dati personali in relazione agli
adempimenti unicamente connessi al rapporto di locazione.
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VERIFICATA la insussistenza di elementi ostativi all’esecuzione di opere interne in guestione;

VISTO il D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380;

VISTA la L.R. 18/02/2004, n. 1;

VISTO I'art. 107 de! D.Lgs. 18/8/2000, n. 267 (Testo unico delie leggi suil’'ordinamento degi
enti locali),

VISTA la vigente disciplina urbanistico-edilizia;

VISTE le norme del vigente Regolamento Edilizio;

VISTO H D.Lgs. n. 112 /1998;

VISTO [‘art. 4 DPR n® 447/98 come modificato dal DPR n® 440/00;

VISTI gli artt. 2 e 9 del Regolamento Comunale approvato con D.C.C. n. 130/01;

AUTORIZZA
{a ditta -
all'esecuzione di opere interne nell’Attivita Produttiva in oggetto, sita in via Bartocci n. 12 (foglio cat.
101, par.lia 617, sub 90).

I} presente provvedimento unico tiene luogo:

i) della presa d'atto relativa alla denuncia di inizio attivita ai sensi dell'art. 20 della L. R. Umbria
18/02/2004, n° 1, in riferimento a modifiche interne, oggetto dell'intervento;

2} del parere preventivo igienico sanitario ai sensi dell’art. 20/f L. 833/78.

E’ stata versata la somma di € 406,94 cosi suddivisi:

€ 92,09 per diritti di segreteria cd istruttori SUAP (D.G.C. n. 512/22,11.01);

€ 36,15 per diritti di segreteria relativi ali'endoprocedimento “D.I.A.";

€ 278,70 competenze Azienda ASL per rilascio parere preventivo igienico-sanitario, stabilite in base al
Tariffario Regionale di cui alla D.G.R. n. 785/2008.

Prescrizioni speciali

Si evidenzia che l'esercizio del‘attivita e subordinato al¥attivazione dei seguenti procedimenti efo
adempimenti ;

1) Dichiarazione sostitutiva dellagibilita (D.A.G.};

2} Denuncia di accatastamento.

Provwedimento adottate in data 1 1 AGU 2009

Allegati:
2 clab. relativi alla D.LA. + n. ] eiab. refativo alia L. 13/89
2 clab. relativl al parere ASL
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tz| fine, e per l'approvazione ai sensi di jegoe e del vigents Regolemento Eddizio, auegamuupmsmpenpwmm

..Ing A e MHALN i-fqel Uy scriiocon i G503, afOminefAlbo deglifdsi
n82ueqt. ... della Provincie df e L AR 1 T I = S <l ¢ &Adai_éﬁ:ﬂé_’ﬂ’wm studio in
%ﬁ? o via . [ (’u? L S ol e OAIG IXGL S

utta la documentazione necessariz come individuata dal progetiisiz nel'elenca rieplogativo dei docurnent! allegali = coredo delia
sente domanda riporiabo nella paging successive e nellfsllegels auﬁaqe:trﬁcazhne all n. {1 almod LA

| IL SOTTOSCRITTO INOLTRE ,
1szpevole delie sanzion! penali, ne! caso di dickiaraziont non veritiere, di formaziore o vso di =i falsi, nch.anahe dalf'art

del D.P.R. 445 dal 28742/2080,
. DICHIARA:

:he ha titolo alia presentazicne delia D.LA. in quanto (1) (o oni. At Fio PM@"(?"&M ]
‘he sularea efo sulfedificio relativi alla preseate DA, ) : ‘ .
/B/non sonoslzteréaﬁzzateoperespmwtstediﬁmbabﬂhﬁvietﬁﬁzh;

O sono state realizzate opere =husive per le quali & stat2 presentata donmndz dicondano n ... indEa s H
the l'area asservita a scopo edificatorio (in base alindice di edificablith o di uiiizzazione fondiarka) alfintavento ogoeti della
presente D.LA. non & stiz gia utilizzat aflo stesso scopo per precedent! Intervends; : e .
he 'area efo Fimmobile oggetfo della presentaDlA_‘é{one(Z) inferessata da titeli abiltalvi editizi validi alla data odiemz; ('mcaso

affermative Indicare OB eSIRIMI v ce v encsrnres cervaemrrornacs . )i
he, i sensi di quanto dispasio dallart. 21, eommaz 2, della LR, 18/12/2004, n. 1, per le oper pggetin della presente DA, & stato
nominato DIRETTORE DEl LAVORI i GeorfifingJArcH. H:O LS T w S W R W con stdio in

A8 — Via ... AL QL:( -{& L‘Q I ST ~. ¥ quale provvederd, con separato alto, slla
cornunicazione di effetitvo [nizo def lavori, all"md'mmnedeﬂ"wlesa esecutrice ed al relativi obiblighi tnformativi di cuf allart. 3,

commmma 8, del Dlgs. 49496 e st

iara, infine, di essere informato, ai sensi e per gif effeti di cui all'art. 10 delia legge 675/96 che | dalj per=onall raccalli sarznno
ati, anche con strumenti informatici, esciusivamente nait'ambito del procedimento per il quale tz presente dichiarazione viene resa,

30, data) il dichiarante "

(V\.\ _— - / R UE s {
. _ - -- 'F"r SITETE, Wy 2

ensi deflart 38 def D, PR 445!00 B2 dichiarazione & sottoseritta dafl'interessato n addeﬂo owero
)senifia 6 presentata alfufiicio mnmetememma‘anﬂembmnwb nppweameztopostahsﬁmeﬂcfobcnpe non
Tiicsis, cﬂmdocumeﬂﬂ:cﬁfdmﬁﬁdeldicmm s
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COMUNE DI TERNI

DITTA: .. ——~

Amm.re/Tito.re:

Sede in: VIA BARTOCCI,12

Ubicazione Interv.: VIA BARTOCCI, 12

PROGETTISTA
Ing. Mario Meucei
Via Redipugli,6
05100 Terni

QUADRO RIEPILOGATIVO
TECNICO-6TURIDICO

DESCRIZIONE INTERVENTO

MODIFICHE INTERNE DI UN LOCALE
DIREZIONALE

CCHTTIME DI T9RNI
DIREZONE ALSCITD UEL TTANTORDO - EDILIZIA

fi presente nrogatito é aliegato aj
Autorizzacionc Unica n? fﬂgllﬁs/\
Ced. Ist. Z25C...... prot. 2d44D

B RESFONZATNE REL PROCEDIMENTO
{Geem. Mar: rzughe)
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LOTTO N. 12






Data: 27/09/2016 - n. TRO060555 - BRichiedente

ELABORATC FLANIMETRICO

Compilats 4a:
Formichetti Federico

.. Iscritte all'albo:
gGeomeM

, Prov. Tern! N. 832

Agentzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Terni

gkmmne di Tern!

‘ezione: Foglio: T01 Partiocella: 67

Protocolla n. TRO03?755 del 20/05/2016
Tipe Mappals n. del

Dimostrazione grafica dei subalterni

Soala 1 : 500

o

L]

[

‘ 83

b

:

0 108 (109

I rLl \ A%_
g o | 143

g {0 121 | 114
: 134 |

: 120 ] 132
- 90

o5 133

a

o
I
1ltima Planimetria in atti

Data: 27/09/2016 - n, TRO060555 - Richiedente

d diaca..Ad Q297

la: 1-1

PIANO PRIMO














































LOTTO N. 13



, o~

Data: 02/02/2016 - a. TR0O012142 -WW LA
Dichiarazione protocollo n. TROOGEOICA®L  15/03/2007 \ \
A zia del Temitori Planimetria di u.i.u., in Comune di Terni ~—
CATASTO FABBRICAT! VIA BARTOGCT ALbC civ. 10-12
Ufficio Provinciale di Identificativi Catagtali: Compilata da:
Terni Sezione: LOMORO RICCARDO
Foglio: 101 Iscritto all'albo:
varticella: 617 Goometsl
Subaltamo: 102 Prov. Terni N. 637
Scheda n. 1 Scala 1:200
A
N
E PIANO PRIMO
o H=~4.00

e

V1A ALDO BARTOCCI n. 10 1. 12 piano: T;

ING CARDAIO LUCIO
att di-scalatid

a: 02/02/2016 - n. TRO012142 - Richiedente
Forato-gi-acgr-Ad D3




Data: 27/09/2016 ~ n. TRO060555 - Richiedente

chii':fod?m PLANTMETRICO Agenia delle Entrate N, \._:/
Formichetti Federico CATASTO FABBRICATI _

| Iscritto all’albo: Uficio Provinciale di '
Geometri Terni

, Prov. Termf H. 832

una 41 Terml
egione: Faglio: 101 Partigella: 677

Protooalls n. TRO03775S del 20/08/2016
Tipo Mappale n. del

Wimostrazione grafica dei subalterni

Soala 1 : 500

VIA ALDO BARTOCCI

VIA Al DO BARTOCCH

VIA ALDO BARTOCCH

| <«

1tima Pla%ria in atti
109/200~ n. TRO0G0555 - Richiedente
i ) 3 aryg - A [y & -

£l OETIALO O o4

PIANO TEREA




N
SITUAZIONE DI FATTO - LEGENDA
F. 101 PART. 617 SUB 102

T
==l UL

EE
5

h=4.25 mt

PIANO TERRA 1:200




Fom TAAA s Vi T L 1] . S I HE Eerat Ty
L'annis 2014 {duamiisquatiordicl) il giamo 13 (sadich) del mese di cficbre in Tarn)
con iz oresesio oeritivg primia ol t——taa

T

L

Cr i3

Qr

L I =
Comune di s in Icoalits Sakbiohe di
-atio di angquista d © ({rep.33748 del
Segreignig comunala, reaistralo 2 Terni il 421887 aln .
-2tt0 di acauisio v . (rep. 14320, race.ta 5296 per
copia { |

pens locatiicz o, par
r

icadanie nel P.ALP.

[
i
o
i
)
iy
=
bl
m
03
2
=
ok
“
{:-u
W
o)
o
R
o
i |
fu)

%))
- T
L

a

i

notzio Galiucct
di Roma, dal 2522002, cui & allagata, in a

certificazicna
comunale prot. 97 del 200%;

gl afii di cui sopra detbonao intendarsi integrati;

o con il Regolamento Comunale per la cessiong e la concessione delie
aree da destinare ad insediamanti produlibd® approvato con delibeara dej
CC.n. 31 dei 7.04.1986;

¢ conla nommativa di rinvig;

o con la concessione edifizia n.57227 del 25.9.2001 rilascista dal Comune
di Terni;

o con{ "autorizzazione unicd” n.350 adaitata in data 19.11.2004 e rilasciata
il 25.11.2004:;

o con l'atissiazione, rilasciata dal Comune di Temi - Dirazione Asseito deal

Territorio — Ediizia — in data 20.01.2005, a fronie delia richiesia di cui &l -

prot.gen. del Comune di Terni n. 7648 del 18.01.2006:
o Conformiid CkE ascensore Schindier del 14/11/2006

- gi =i e decumenii futli, di cul & csnno, che le parti espressamente
dichiarane di aver prima d'ora esaminato e quindi di ben conoscere, cosi come ia
normativa di rinvio, debbono intenderst fulli costituire parte prime, infegranie e
sostanzigle di quesio allo;




- a rezlizzato, sulares aequistaia, un edificio
destinato 2d uso commerciale direzionsia e sarvizi per il quale & stata in
pmcedﬁs‘a::a prasentats  "Dichlaraziona di Fabbricate Urkanog” prassgo g

nf'pn-,f e Agenzia gob Territorio, Wiliclo provingiale o Temi, ausuris al
protecollo n® 1-‘wﬂ€i—*0€a del 09.12.2004; o suctassive vatiazichi per nvoy
classa ment:

- DA deb 28072008 prot. 158494 (camblo dastinazione d'use plang prima)

< DA del 15!11f 005 oret 8“45 5 (frazionamemc pano tera)

- A el 19/08/2008 prot. 157423 (Lr iLisura porziong patiicn plang prima)

- DA del (14,’05.’2“{‘9 orot. 1410718 (frazicnaimanto plano wiva per due nuovi fscall)

- DIA dsl DS/11/2068 prot. 198671 (?z‘az'ton ments piano sscondo per due nuovi
iocall @ cambio destinozione ¢'uso)

- 0 consideraziong dalle proprs mu*:\ac mrospefiive industriall, carnmarcish ¢ ¢
nvashmenio, . . TV & intenzionata a concedere In locarione
una poizione dallimmobile, pare deledificio di magyicr consisionza realizzals,

_)-

e la sociotd ha manifestzio § suo inioresse o rendersi
condi »'a-,e ai detla povzione immaobiiare;

- la conduitrics dichiara di sval gere (e chie nella porzione immobile da dedursi in
N questo contrafie st svoigera) un i} ai witd non in contrasio con le indicazioni del

t
I

Fiano, ssgnataimente come previsio dallarnt, 5 det ciisto Regeolamentn (che in

guesiatio =i intende, per ium po#h‘hs finshitd e dichiarazione, per intsro
BEPIRSBATEMES ric] |i-:!"ﬂ._’-q]

4 - g conduttiics (che ha eaaminato diretiamente ed autonomaments detta porzions,

e quanrts oo ia c‘”ﬂs"" conngsso, anche a8 mazzo di leonic di propria filucia)
dichiara ¢i avar trovato tutio di S.u.J pano ef incondizionzte gradimenie, e cost o
hs acyg.-tmo & }a acCetia, cgni ecceziong ¢ risarea dsﬁnitwamentc frnossa, ©
guindi st & dichizraia hicressata e pronts & ricevere in locaxione la porzicns &
nmobile helln g 'm nat q\za o 1o stesso sttusimente =i tove, al palli ed alia
condiziant di ot apgrasso.
- Pirnmohite oggetto c‘ml prasents conatio di loczzione & concanse salament
use di cantro revision '

o
(=]

14
it

Viste ke premosss ed in conformnild a tutte quaris pr
i, gia Bt sopra Gwlicay coma eostituenti parte prin
trc-s*t, atto, sl goviens o of siizuly guanto nenue;

svigio nei document! & nagh oti
e, integranie e sostenziae d

Articolo 1
La premessa, con iz dosumsntazions e gl 2l futi ivi rdehiamaii, oost ftuisconn parte
prima, intsaranie e sostanziale  del presenie conirafio e costhliscono patio par
aganio in essa prewmo 2 disposto.

Ariinolo 2

" concede in locsziono slis socistd
che ficeve in Ioc:»—:uur.e rimmobile i ol appiessc ricompress nel PALP. def
Comuns di Terni, sito in Via Bartacsl 10 - lpcalith Sathionz di Tarmi, e precisamenty:
- porzione di inanchiis par uso di centro revisioni, sita al piago ters ed jdeniinicetn &l
NG.EU. 4 Teni con faglis 101, particelis 617, sub 102 catsgoriz caiaslzle O/1-
rendita caiastalc oure 270231, U alta pozione, insistenta sy rats & fareeno
jdentificata ed individusta ol T. di dafto Ccmr cosl come indicate nells
"Dichiarezicne di Fabinicato Urbano” presentaia p <*~0 la competenizc Agonzia del
Tesritoris, Uffizio prm'n izt i Ternd, ¢ cu -J.] protecclic nfTROO84924 dul
09,12 2004 e succasstve variaziont per ntiovi classamentdi;

3.

[aTirls}

- DA ded 25/00720U5 prot. 158434 (cambio destinazione d'use pians primo}

L



P

Ty e e

\(Lie"rm -

N

- DIAdel 1B/ 12000 prot 186455 (fradionamanio plano terra)
- pisdael 18/08/2008 prot 157433 (chivaure *’1-.r:?ID"T"‘ porico piana primao)
- DA del 04082008 w‘o‘ 1 41815 {frazionamanto piano tera gor dua nuovi iocsald)
- DiA del DEA2608 prot 1984871 (razionamente plano sscondo per due nuoy

iocall @ cambio destinazions d'uso)

Aviicoio 3

i m“m o del canons annua & locazions 9 concordato coms segler

n Eura 10.2040,00 {(Eura ciimci:‘c‘izaduec;en;{n’(.‘-ﬁ} apnus e VA da p@.cam‘*i in Fal
r;-len:‘ai?' anucipate di Buro 834,00 {Eure viacenioninqguanta/C0) oltie VA a partirs dal
G3/11/2014, It pagamente delfimporio di clascuns rata del canonsz mc—nsz‘.c cli
tocazione, come sopra daeterminato, dovia essare corrigposio entro e no
aiormas 10 di ognl mese, esclusivamanie madiante honifics DANCRD orEs0
R;sprnm.(: c.t Crvigio - g di Via Turati - Tarni - Riferimenti Bacant par B
F3ANIT GG 2 05520 14405 (.;fi@fi
A tc* afsiis la cor}r:uti ice =i obbliga & dore dispesizions alla propria Banca di

: 1 pagament dei cancont meansii aile scadenze  previsie
dimposizione di addabito pra-auiionzzato.

-

3573,

medinnie

R EEEH

rHcoia 4
af), & partire gal 011120194,

szricone avrs la duraia di anid B (-‘-*

raiurele scadanza il presenie contrailo sl rmnoverd faciiaments per un
e ed eguals pericds di teminn, alis stesse condizioni atuali quaziora unyg debe
part non cornunichi alfalirs formale discdotia, almene =0 mast prima dalia scadanza
rmaediante lellara receomandaia AR,

=y
o=t
|

Astincio s
I} Conduttare non powd in aleun modo rdtardare il pagemsnia dal canong e dagl
onert accaessor, ofira | tarmint stahilith nol presente contralto. H manesto rispeiio di
datil tevmnint sard gia i por 8¢ elamento tele da consantive alla parle locatrics 1z
risoluzione del presents coniraifo, da comunicare comungue par iscritto alla parie
condutivice con preavyise di alrr.ﬂ:;lo 30 {renla) giomi Nel caso di ritardaic
pAGe .rru,n*o del canont oitre 3 scad a pattuliz, resta comungus ferma la facoka
ner ! jocatore Ct n,n,!lmm ol fntar s DISOGND ¢ iesse in F“"i"i colz par
conduitrios, pod 2 price rote AR maggiorato dot 2%, con malurasions a decorrete
! &

e
41 2

dafic dota di &oacs::"a:v:a dedle stngole somme dovite & fino ais cai ci efigitivo

gagamanio;

ex;srz 5

pricala &

It canone di locazions vera agglomato 2 decoirere dal sesio anno in accorde tra la
ot

Arficole ¥

# patte conduitrice visne immessa naila piena disponiDiiid dai locail e degh aplant
zd esst relalivi, 5 decorrare dat 611172014, Cum\ Ha_L.A!K.m,m pa:sr.m a totale ed
esciusivo carica c*eita {:'a' conduttiics tutll gl onert cogdomin
b condiufiora incltre s impenna g risnefare la nomme ,c..tvr:‘n‘w ne ,I egolamonto
viane L"F‘S;L\C;"'l:,i'o cui Qe are insiarne ala certiicazions enargs . Bono & s
dat condudore le spose condominiali epportunamenta documentate dal fceatore e!:)
dal ﬂndwn.n‘ iI’f!uc.Mrnn'.if) aig veoi di epasa di cui elilart. © della Leage 282/78

j e parcentuan di cormmertecinezions alle cpese previsia dalls izbelle

"' (-\
|_:‘ (J

Artiecio B
f%'—e:':-iarzo a canco deflz parle conduiince Wl of intervenit par ripsrazionl
sostituzioni di piccola ed ordineria manuisnzione, &d in JC‘["\OIC!IG Guaile yatatbve
implanti di acaus, gas, ensigia elsitrica, sentian e chiavi, c-\.}h frdisst, al 'vesﬁfmeﬂio
dei muwrt & desi soffRl ed aliz povenentazicne. La parte locatiice si fard invece carico
celle opare © dcak intervenii G sfracrdingria manutgnzions.




Artico%o 9

Ogni ruglionia, eddiziong, medifice ed a 3u.,.me . eccedente gl intstventl per
Fordinaria manutenzione, cha nen posss essare i_ n gualingue momanic senze

danmaggiae  lecsll eu ogni altra innovazions, neon potrd essere reslizzaia dalla
condutiriog sonza ff preventivo consenso dal locatore.

Articolo 12
La parle condutirica non polrd modificare in alcun mode s degtinazione dusa
NEmMoIlE Noevuto in lotazione.

Articoio 17
La parte locatice notrd i quaksiact momeanto, pravio congrio preavviso, ispezionars
o far tepenicnar: MNmmoiie locata.

Articoio 12
La gendutinice osonera esprescarnante la jocstrice da ogrd vespd asohith per daned
= direttl ¢ ingirelt chio potranne dervargl da i 0 emission de aili mguiiing detio
stahile a/o ¢ il

e :"'rfn\
\‘é\} \ rHicoio 13
! ir partt conirzenti si danno reciprocamante ailo cha il prasanie coniralio dowvrd
,_x& ssere rimesso &l Comuna di Terni per il rlascio dellateizzazione alla 1"ca"":-no,
pf-‘ gi tormini e nei modl, cost coma tuni previsti dal Regolamento di cui alls dalitora

S det C.C0 n. B1 det §7.64.1588.
In proposito, la pari eorrvangone che l'eventliale searcizie, da parte dal Comuns, ce!
diritto di pre L‘:Z"L ne {sz ed in quanio afio stezso offatil fcu...-mc =*p,at'=r*te‘ costtuira
condiziona rsoltfiva del prasento e - nel caso - nessun onere dovra gravare suilunea
o sullalira dotle r:'.;.t, gui comparentt cha proveedaronne, nel caso, asle dowule
rastituzioni o fimbarst di quanto versnic © :!ccvum senza onerl aggiuntha di sorta. !
tutte da considerarsi, per ambedus, qusie indennizzo onpicormprensivo di egni @
ounisiveglia cretesa, ccnnrmttwo ¢ vooe ¢ danno assediamenta sulito da clascune
dehie poitl. o

Articolo 4
I corrispettivo previsio e paituito por la locazions & bilaleraiments riconoschute
congrug, in apacie dalla parte canduitrice, rispaito &t valor med di mercato vigenti,
anche in conformith & guanio siabiido nelart. 10 della Convenzione di cul in
DPremasya.

Le parll eonirasnit s obbligan
canwvenzione d cul in premesze

s‘ispei‘:o ai it 7:‘.‘3%‘ previsti nella

. Rep. n®33748, onginariamente . stioulota fra
lnmw ristrzriorne Comunale di T wmoed i . riconosgendene la
valididd ed eflicacia ed ausumendost (anche par 82 ed aventi causa) loncrs dal

nspeiie dai vincol da ssaa prev i:-,tr

Articoln 16
Cani oncre, anche fiscaks, € tut i epese, doviig por legge, consoguentl alis
soficscrizione dal presenis congato, sano al §% 2 canieo r ! {J e conduivice &
dedla parte tocstrice cesl came pu re futis & formaiiid Jds csoa dpendenti.

Ardiccle 17
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