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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

 
promossa da: ****** + altri 4  

 
contro: ****** 

 
 

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) 

Località/Frazione Terni 
Via  Bartocci n. 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 proprietà di parti comuni: 75.1514/1000 
Note: Si precisa che i numeri dei subalterni e i numeri delle unità immobiliari della tabella con-
dominiale sono diversi. In quanto questi ultimi rispecchiano i numeri di subalterni presenti in 
elaborati planimetrici non più attuali. 
 
Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  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 conformità catastale; note: Si precisa che la particella indi-
cata nei vari documenti catastali è la numero 617, fatta eccezione per la planimetria in cui è 
indicato erroneamente il precedente numero di particella 534. 
 

 
 
 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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 ************, 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 è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: Il canone 
risulta più 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 è 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.Il contratto non si rinno-
verà per gli ulteriori sei anni se la disdetta verrà comunicata almeno sei mesi prima della scaden-
za. 
 
 

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: 
    

-  contro ****** a favore ****** ; 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 camminamenti del piano centrale per riser-
varli ad una o più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
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- . 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 servitù 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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità ne-
goziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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. 
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  4.2.2 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 già 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 proprietà: 75,1514 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi. E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata concessa 
una rateizzazione delle quote che può 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 proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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 ****** vendeva 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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 
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 Numero pratica: D.I.A.  n. 0189455 del 15/11/2005 

Intestazione: esecutato 
Tipo pratica: Denuncia di inizio attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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 Attività  (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 l'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 Conformità edilizia: 
  
 Negozi, botteghe [C1] 

 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Nel Certificato di Agibilità prot. 232326 rilasciato dal Co-
mune di Terni in data 15/12/2008 è 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 l'agibilità. La planimetria dello stato di fatto 
non è conforme al Permesso di Costruire prot. 0051433 del 12/03/2010. Pertanto dovrà essere presen-
tata una C.I.L.A. in sanatoria. 
Regolarizzabili mediante: Richiesta Certificato di Agibilità - C.I.L.A. in sanatoria 
Descrizione delle opere da sanare: vano tecnico 
Richiesta Certificato di Agibilità - C.I.L.A. in sanatoria: € 4.000,00 
Oneri Totali: € 4.000,00 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 
 

  
 

  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
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mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità 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 è 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
mq; (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, è pari a circa m 4,25, 
mentre il locale vendita è 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. I 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 è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 4,25 massima 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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
attività 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-

formità: da verificare  
 

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

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di 
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformità: 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 è diverso per tipo di attività e, pertanto, 
non determinabile a priori. Pertanto la superficie verrà utilizzata per la sua quantità 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 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente

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 è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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 
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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€/mq; 
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 €/mq. 
 

 

 8.3 Valutazione corpi:  
   

A. Negozi, botteghe [C1] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
commerciale 481,82 € 1.200,00 € 578.184,00
 
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 578.184,00
Valore corpo € 578.184,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 578.184,00
Valore complessivo diritto e quota € 578.184,00

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Negozi, botteghe 
[C1] 

481,82 € 578.184,00 € 578.184,00
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 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 86.727,60

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 399,00

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4600,00

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 487.000,00
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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 proprietà di parti comuni: 13.3026/1000 
Note: 
 
Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  La planimetria catastale non corrisponde alla 
situazione attuale,  Il negozio è 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 conformità catastale; note: Si precisa che la particella indi-
cata nei vari documenti catastali è la numero 617, fatta eccezione per la planimetria in cui è 
indicato erroneamente il precedente numero di particella 534. 
 

 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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: 
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Occupato da *************, 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 è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: Il canone 
risulta più 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 è 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.Il contratto non si rinnoverà per gli ulteriori sei anni se la disdetta verrà comunicata 
formalmente 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 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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
    

- . 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 servitù 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: 
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  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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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 ****** + 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 già 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 proprietà: 13,3026 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.  E' in corso un decreto in-
giuntivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata con-
cessa una rateizzazione delle quote che può decadere per il mancato pagamento di una rata. 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:  Comune di Terni per 100/100 della piena proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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. 
 
  

 
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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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 Attività  (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 l'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 Conformità edilizia: 
  
 Negozi, botteghe [C1] 

 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Il negozio è stato suddiviso in più 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 conformità edilizia; note: Il certificato di agibilità è stata rilasciato in 
data 15/12/2008 prot. 232326. 
 

  
 

  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
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minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità 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 è 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 mq  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 è pari a circa m 3,18, poichè il
locale vendita è stato plafonato. Al pavimento  piastrelle  50x50 in tutti i vani. II bagno e l'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 è stato costruito nel: 2005 
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L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 4,25 massima senza plafone 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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: 
Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: alluminio protezione: inesi-

stente materiale protezione: inesistente condizioni: buone  
 

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

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

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone  
 

Plafoni materiale: cartongesso condizioni: buone  
 

 
 Impianti: 
Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformità: ri-

spettoso delle vigenti normative  
 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di 
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: buone conformità: 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 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente

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 è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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:  
  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€/mq; 
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-
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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 Valore Complessivo
commerciale 88,17 € 1.200,00 € 105.804,00
 
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 105.804,00
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 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Negozi, botteghe 
[C1] 

88,17 € 105.804,00 € 105.804,00

 
 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 15.870,60

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 88,00

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.200,00

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 85.000,00

 
 

 
 

 Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": 
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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 
mq, rendita € 1.122,00 
Millesimi di proprietà di parti comuni: 10.4028/1000 
Note: 
 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale; note: Si precisa che la particella indicata 
nei vari documenti catastali è la numero 617, fatta eccezione per la planimetria in cui è indica-
to erroneamente il precedente numero di particella 534. 
 

 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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 società esecutata, in qualità 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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
    

- . 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 servitù 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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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 ****** + 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 già 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. 
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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 proprietà: 10,6660 ( compreso posto auto ) 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.  E' in corso un decreto in-
giuntivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata con-
cessa una rateizzazione delle quote che può decadere per il mancato pagamento di una rata. 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:  Comune di Terni per 100/100 della piena proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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. 
 
  

 
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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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. 
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 Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009 

Intestazione: esecutato 
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività  (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 l'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 Conformità edilizia: 
  
 Uffici e studi privati [A10] 

 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: lo stato di fatto è diverso da quello del Permesso di Co-
struire del 12/03/2010 prot. 0051433 per la divisione in cinque vani. 
Regolarizzabili mediante: DAG - C.I.L.A. in sanatoria 
Descrizione delle opere da sanare: Divisione in più 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 conformità edilizia; note: Il Certificato di Agibilità è stato rilasciato in 
data 15/12/2008 prot. 232326. 
 

  
 

  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità 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 è suddiviso in cinque vani e servizi: (A) vano ingresso
presenta una superficie netta di circa mq 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 è pari a circa m 2,80. Tutto l' ufficio è stato plafonato. Al pavimento  piastrelle  33x33 
in tutti i vani. II bagno e l'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 è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 3,20 massima senza plafone 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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 esterni 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. 

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

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

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone  
 

Plafoni materiale: cartongesso condizioni: buone  
 

 
 Impianti: 
Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico condizioni: sufficienti con-

formità: da verificare  
 

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

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

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

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente

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'estremità sud-est. 
 

 
 
 
 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 8.1 Criterio di stima:  
  Lo scopo della seguente stima è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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:  
  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€/mq; 
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 €/mq.. 
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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 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Uffici e studi pri-
vati [A10] con an-
nesso Posto auto 
scoperto 

112,17 € 128.387,00 € 128.387,00

 
 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 19.258,05

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 1212,00

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3300,00

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 105.000,00
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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 proprietà di parti comuni: 3,7801/1000 
Note: 
 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale; note: Si precisa che la particella indicata 
nei vari documenti catastali è la numero 617, fatta eccezione per la planimetria in cui è indica-
to erroneamente il precedente numero di particella 534. 
 

 
 
 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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 *************, con contratto di locazione  stipulato in data 02/01/2016 registrato 
per l'importo di euro 400,00 con cadenza mensile. 
Il canone di locazione non è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: Il canone 
risulta adeguato al valore attuale dell'immobile. Il canone attuale ammonta ad € 300,00 mensili, 
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dal secondo anno aumenterà 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 rinnoverà per gli ulteriori sei anni se la disdetta verrà 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. 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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
    

- . 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 servitù 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 
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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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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 ****** + 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 già 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 proprietà: 4,0433 ( compreso posto auto ) 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata concessa 
una rateizzazione delle quote che può decadere per il mancato pagamento di una rata. 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:  Comune di Terni per 100/100 della piena proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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. 
 
  

 
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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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 Attività  (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 l'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 Conformità edilizia: 
  
 Uffici e studi privati [A10] 

 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Nel permesso di costruire del 12/03/2010 prot. 0051433 
il w.c. nella Tavola Unica non è disegnato, anche se l’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 conformità edilizia 
 

  
 

  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità 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 è 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 è pari a circa m 2,75. Tutto l' ufficio è stato plafonato. Al pavi-
mento  piastrelle  33x33 in tutti i vani. II w.c. è 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 è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: 12/25; ha un'altezza utile interna di circa m. 3,20 massima
senza plafone 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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-

formità: da verificare  
 

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

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

 
 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
La valutazione è calcolata sulla superficie reale lorda. 
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Destinazione Parametro Superficie 

reale/potenziale 
Coeff. Superficie equivalente

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'estremità sud-est. 

 

 
 
 
 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 8.1 Criterio di stima:  
  Lo scopo della seguente stima è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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:  
  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€/mq; 
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 €/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 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Uffici e studi pri-
vati [A10] con an-
nesso Posto auto 
scoperto 

37,49 € 46.239,00 € 46.239,00

 
 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 6.935,85

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 310,00

 
 

 
 

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

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 36.000,00



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015 

Pag. 51 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

   
 

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 proprietà di parti comuni: 4,3099/1000 
Note: 
 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
 

 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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 ***************, 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 è 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 è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento. 
 
Note: Il contratto non si rinnoverà per gli ulteriori sei anni se la disdetta verrà 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. 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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
    

- . 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 servitù 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-
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poteca presenta i seguenti annotamenti e formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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 ****** + 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 già 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 proprietà: 4,5731 ( compreso posto auto ) 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata concessa 
una rateizzazione delle quote che può decadere per il mancato pagamento di una rata. 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:  Comune di Terni per 100/100 della piena proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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. 
 
  

 
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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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 Attività  (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 l'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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. 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015 

Pag. 58 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

  
  
7.1 Conformità edilizia: 
  
 Uffici e studi privati [A10] 

 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Nel permesso di costruire del 12/03/2010 prot. 0051433  
nella Tavola Unica l''attuale vano A  era costituito da due vani. Nello stato di fatto il tramezzo divisorio 
non esiste. La difformità va  regolarizzata. La planimetria Catastale è 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 Agibilità era stato rilasciato in data 15/12/2008 prot. 232326. 
 
Per quanto sopra non si dichiara la conformità edilizia 
 

  
 

  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità 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 è 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 è pari a circa m 2,75. Il vano A è parzialmente plafo-
nato. Al pavimento  piastrelle  33x33 in tutti i vani. II w.c. è rivestito con piastrelle sino ad una altezza di m
2,20. NEl vano B in prossimità 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 è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,75 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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-

formità: da verificare  
 

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

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

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

Coeff. Superficie equivalente

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'estremità nord-est. 

 

 
 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 8.1 Criterio di stima:  
  Lo scopo della seguente stima è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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:  
  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€/mq; 
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-
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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 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Uffici e studi pri-
vati [A10] con an-
nesso Posto auto 
scoperto 

47,74 € 57.514,00 € 57.514,00

 
 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 8.627,10

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 300,00

 
 

 
 

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

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 45.000,00
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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 proprietà di parti comuni: 2,1817/1000 
Note: 
 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
 

 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
    

- . 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 servitù 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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
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part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + altri 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. 
 
 

  4.2.2 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 già 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. 
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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 l'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 proprietà: 2,4449 ( compreso posto auto ) 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata concessa 
una rateizzazione delle quote che può 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 proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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. 
 
  

 
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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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. 
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 Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009 

Intestazione: esecutato 
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività  (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 l'esterno 
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 Conformità edilizia: 
  
 Uffici e studi privati [A10] 

 
 
 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia; note: Il Certificato di Agibilità è stato rilasciato in data 
18/12/2008 prot. 232326. 
 

  
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015 

Pag. 70 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

Note: Per la prevalenza degli aspetti publicistici si ritiene 
che la presente procedura esecutiva immobiliare 
può non rispettare le indicazioni economiche della 
convenzione relativamente al prezzo di vendita 
degli immobili. 
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Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità 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 è 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 è pa-
ri a circa m 2,75. Tutto l' ufficio è stato plafonato. Al pavimento  piastrelle  33x33 in tutti i vani. II w.c. è 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
prossimità 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 è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,75 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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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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  
 

 
 Impianti: 
Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico diffusori: convettori con-

dizioni: sufficienti conformità: da verificare  
 

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

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

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

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente

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'estremità nord-est. 

 

 
 
 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
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 8.1 Criterio di stima:  
  Lo scopo della seguente stima è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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:  
  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€/mq; 
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 €/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 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Uffici e studi pri-
vati [A10] con an-
nesso Posto auto 
scoperto 

24,87 € 32.357,00 € 32.357,00

 
 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 4.853,55

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 542,00

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 27.000,00
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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 proprietà 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 conformità catastale 
 

 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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  *****************, con contratto di locazione  stipulato in data 02/11/2015 regi-
strato per l'importo di euro 380,00 con cadenza mensile. 
Il canone di locazione non è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: Il 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.Il contratto non si rinno-
verà per gli ulteriori sei anni se la disdetta verrà comunicata almeno sei mesi prima della scaden-
za. 
 
 

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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
    

- . 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 servitù 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 
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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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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 ****** + 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 già 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:  I dati fanno riferimento alla parti-
cella 43, poiché il frazionamento della part. 617 sub  43 in sub e 141 e 140 non è 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 proprietà: 9.6135 ( compreso posto auto ) 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata concessa 
una rateizzazione delle quote che può decadere per il mancato pagamento di una rata. In man-
canza di specificazioni dell’amministrazione condominiale, il valore dell’immobile viene defalcato 
della metà dell’ ammontare delle spese insolute. 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:  Comune di Terni per 100/100 della piena proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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. 
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Note: Il comune di Terni vendeva alla ditta ****** le 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 proprietà 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. 
 
  

 
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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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 Attività  (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 l'esterno 
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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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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 Conformità edilizia: 
  
 Uffici e studi privati [A10] 

 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Lo stato di fatto è 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 è stata depositata.La difformità deve essere sanata con S.C.I.A. in sanatoria e in variante. Va richie-
sta l'' Agibilità.  La pratica strutturale del Permesso di Costruire prot. 0051433 del 12/03/10 è stato de-
positata, ma non comprende la creazione dei due uffici del secondo piano. Pertanto sarà necessario de-
positare una pratica strutturale specifica in sanatoria per i sub interessati ( 141 e 145 ( già 119 )). 
Regolarizzabili mediante: S.C.I.A. in sanatoria e in variante- Richiesta Agibilità 
Descrizione delle opere da sanare: Fine lavori- partizioni interne- agibilità 
S.C.I.A. in sanatoria e in variante Agibilità- deposito verifica strutture: € 4.000,00 
Oneri Totali: € 4.000,00 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 
 

  
 

  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
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zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità 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 è 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 mq 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 
è pari a circa m 2,75. Tutto l' ufficio è stato plafonato. Al pavimento  listelli in legno in tutti i vani. II w.c. è
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 è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
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ha un'altezza utile interna di circa m. 2,75 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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 è in c.a. prefabbricato, per l'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-

formità: da verificare  
 

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

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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015 

Pag. 85 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: termosifoni in al-
luminio condizioni: sufficienti conformità: da verificare  
 

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

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente

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'estremità nord-est. 

 

 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 8.1 Criterio di stima:  
  Lo scopo della seguente stima è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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:  
  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€/mq; 
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 €/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 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 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Uffici e studi pri-
vati [A10] con an-
nesso Posto auto 
scoperto 

56,12 € 66.732,00 € 66.732,00

 
 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 10.009,80

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 532,00

   Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.000,00
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 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 53.000,00
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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 proprietà 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: 
 
Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: La situazione di fatto è diversa da quella catasta-
le e da quella di progetto. Ciò in quanto dal soggiorno si sono ricavati un w.c. e un ripostiglio. 
Mentre la camera centrale nord è 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 conformità catastale 
 

 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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 
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3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Occupato dall’amministratore della  società esecutata. 
 
 
 

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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
    

- . 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 servitù 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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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 ****** + 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 già 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:  I dati fanno riferimento alla parti-
cella 43, poiché il frazionamento della part. 617 sub  43 in sub e 141 e 140 non è 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 proprietà: 9.6135 ( compreso posto auto ) 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata concessa 
una rateizzazione delle quote che può decadere per il mancato pagamento di una rata. In man-
canza di specificazioni dell’amministrazione condominiale, il valore dell’immobile viene defalcato 
della metà dell’ ammontare delle spese insolute. 
 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:  Comune di Terni per 100/100 della piena proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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. 
 
  

 
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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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 Attività  (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 l'esterno 
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 Conformità edilizia: 
  
 Abitazione di tipo economico [A3] 

 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Lo stato di fatto è 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. sarà 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.I.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 Agibilità era stato rilasciato come part.lla 617 sub 43 in data 15/12/2008 prot. 
232326. 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 
 

  
 

  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità 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 è composto da: (A) sog-
giorno con una superficie netta di circa mq 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; (I) spogliatoio con superficie netta di mq 3,99; (L) disim-
pegno con superficie netta di mq 3,29.  L'altezza dei vani è pari a circa m 2,75. Al pavimento piastrelle in ce-
ramica 30x30. I 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 è stata recintata in modalità 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 è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,75 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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-

formità: da verificare  
 

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

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: termosifoni in al-
luminio condizioni: sufficienti conformità: da verificare  
 

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

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente

abitazione sup reale lorda 119,78 1,00 119,78
 
 

 
 

119,78
 

119,78
 

 
 
Accessori 
A 
1. Posto auto scoperto 

 
identificato al n. F. 111 particella 617 sub 59 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'estremità nord-est. 

 

 
 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 8.1 Criterio di stima:  
  Lo scopo della seguente stima è quello di determinare il più probabile

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo.
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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€/mq; 
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 €/mq. 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 Valore Complessivo
abitazione 119,78 € 1.000,00 € 119.780,00
 
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 119.780,00
Valore corpo € 119.780,00
Valore Accessori € 5.000,00
Valore complessivo intero € 124.780,00
Valore complessivo diritto e quota € 124.780,00

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto e
quota 

A Abitazione di tipo 
economico [A3] 
con annesso Po-
sto auto scoperto 

119,78 € 124.780,00 € 124.780,00

 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015 

Pag. 100 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 18.717,00

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 532,00

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.400,00

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 100.000,00
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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 mq, 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 proprietà di parti comuni:  47.3947/1000 
Note: 
 
Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Nella planimetria catastale non è 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 conformità catastale 
 

 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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 *************, con contratto di locazione  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 è 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 04/09/2015 ai nn.004522 3T 
Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 31/08/2027 
Data di rilascio: 01/09/2027 
 
Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento. 
 
Note: Il canone di locazione mensile attuale è 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.Il con-
tratto non si rinnoverà per gli ulteriori sei anni se la disdetta verrà 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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
    

- . 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 servitù 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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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 ****** + 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 già 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 proprietà: 47.3947 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata concessa 
una rateizzazione delle quote che può 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 proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
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Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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. 
 
  

 
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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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 Attività  (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 l'esterno 
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 Conformità edilizia: 
  
 Negozi, botteghe [C1] 

 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Lo stato di fatto è difforme dalla planimetria della Auto-
rizzazione Unica n. 266 del 02-07-2010, in quanto è stato ricavato un piccolo ufficio ( 2 x 2 m ); nella sala 
bar ed è stato costruito un bancone per la somministrazione pizze. Queste irregolarità 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 conformità edilizia; note: Il certificato di Agibilità è stato rilasciato in 
data 15/12/2008 prot. 232326. 
 

  
 

  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità 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 mq 16,31; (I) 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. II w.c. è  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 è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 4,25 (lorda non plafonata) 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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-

mità: da verificare  
 

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

 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
La valutazione è 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 è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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:  
  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€/mq; 
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 €/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 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Negozi, botteghe 
[C1] 

297,00 € 356.400,00 € 356.400,00

 
 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 53.460,00

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 1378,00

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.400,00

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 297.000,00
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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 proprietà di parti comuni:  44.6916/1000 
Note: 
 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
 

 
 
 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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  ***************, 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 è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: Il canone 
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risulta più che adeguato al valore attuale dell'immobile.  
Registrato a Terni il 20/04/2007 ai nn.2364 mod III 
Tipologia contratto: 6 + 6, scadenza 31/03/2019 
Data di rilascio: 01/04/2019 
 
Il contratto è 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.Il contratto non si rinno-
verà per gli ulteriori sei anni se la disdetta verrà comunicata almeno sei mesi prima della scaden-
za. 
 
 

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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
    

- . 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 servitù 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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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 ****** + 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 già 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 proprietà: 44,6916 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata concessa 
una rateizzazione delle quote che può decadere per il mancato pagamento di una rata. 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:  Comune di Terni per 100/100 della piena proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le particelle di terreno n. 467 e 534 del foglio 
101 di Terni, attualmente fuse nella part. 617. 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015 

Pag. 117 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
  
Titolare/Proprietario:  ******  per il 100/100 della piena proprietà 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. 
 
  

 
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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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 Attività  (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 l'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 Conformità edilizia: 
  
 Negozi, botteghe [C1] 

 
Nessuna. 
: € 0,00 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia 
 

  
 

  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà superare il 12% del 
valore individuato ai fini della vendita ( per lettura 
completa Convenzione vedi allegati). 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 
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Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: nessun limite 

Altezza massima ammessa: nessun limite 

Volume massimo ammesso: nessun limite 

Residua potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità 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  è 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 è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 4,25 (lorda) 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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 conformità: ri-

spettoso delle vigenti normative  
 

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

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

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente

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 è quello di determinare il più probabile  
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valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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:  
  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€/mq; 
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 €/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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Valore complessivo intero € 296.640,00
Valore complessivo diritto e quota € 296.640,00

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Negozi, botteghe 
[C1] 

247,20 € 296.640,00 € 296.640,00

 
 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 44.496,00

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 105,00

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 252.000,00
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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 proprietà di parti comuni:  64.3402/1000 - 0,2632 ( posto auto ) 
Note: 
 
Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: La planimetria catastale presenta un unico loca-
le e due gruppi servizi. Nello stato di fatto l'immobile è suddiviso in almeno otto vani. Il Sub 90 
è opportuno che sia fuso con il sub 120, in quanto questo ultimo è 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 conformità 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 proprietà di parti comuni:   14,6508/1000 
Note: 
 
Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: La planimetria catastale presenta un unico loca-
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le e w.c.. Nello stato di fatto l'immobile è 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. I 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 conformità catastale 
 

 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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 ***************, con contratto di locazione  stipulato in data 11/11/2015 registra-
to per l'importo di euro 3.500,00 con cadenza mensile. 
Il canone di locazione non è 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 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.Il contratto non si rinno-
verà per gli ulteriori sei anni se la disdetta verrà 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 ****************, con contratto di locazione  stipulato in data 11/11/2015 regi-
strato per l'importo di euro 3.500,00 con cadenza mensile. 
Il canone di locazione non è 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 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.Il contratto non si rinno-
verà per gli ulteriori sei anni se la disdetta verrà comunicata almeno sei mesi prima della scaden-
za. Il canone di locazione comprende entrambi i corpi. 
 
 

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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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 più unità 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-
tività 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 proprietà già distinti 
catastalmente alle part.lle 617 sub 52 - 53 - 54 - 55. . 
Dati precedenti relativi ai corpi: B 
 

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

Nessuna.   
 

  4.1.3 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 servitù 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 
 
- . 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 servitù 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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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. 
Dati precedenti relativi ai corpi: B 
 

  4.2.2 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 
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precisa che il sub 120 deriva dalla parte comune sub 6 già 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 ****** + 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 già 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 proprietà: 64.6034 ( compreso posto auto ) 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI 
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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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata concessa 
una rateizzazione delle quote che può 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 proprietà: 14,6508 
Accessibilità 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: Non specificato 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:  Comune di Terni per 100/100 della piena proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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: A 
  
Titolare/Proprietario:  Comune di Terni per 100/100 della piena proprietà 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 l'at-
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tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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 
  

 
7. 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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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. 
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 Attività  (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 l'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 
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 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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. 
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 Attività  (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 l'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 Conformità edilizia: 
  
 Uffici e studi privati [A10] 

 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Il titolo abilitativo di riferimento è l''Autorizzazione Unica 
n. 350 del 25/11/2004 che  non prevedeva partizioni interne fatta eccezione per due w.c., così 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 è 
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.I.L.A. in sanatoria - DAG - Agibilità: € 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 conformità edilizia; note: Il Certificato di Agibilità per la sola particel-
la 617 sub 90 è 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 irregolarità: Il titolo abilitativo di riferimento è l''Autorizzazione Unica 
n. 137 del 12/05/2009, che  non prevedeva partizioni interne fatta eccezione per un w.c., così come nel-
la vigente planimetria catastale. Nello stato di fatto la particella 617 sub 120 è 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 è 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. I costi sono ri-
compresi in quelli indicati per il sub 90. 
Regolarizzabili mediante: C.I.L.A. in sanatoria - richiesta  Agibilità 
Descrizione delle opere da sanare: Costruzione bagni, difformi dal titolo abilitativo. 
 
 
Per quanto sopra non si dichiara la conformità edilizia 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: B 

  
  
7.2 Conformità 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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Zona omogenea: D2F zone D per l'industria e artigianato e il com-
mercio ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: A 
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 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
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Per quanto sopra si dichiara la conformità 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 attività 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 mq 31,20; (H) bagni dipendenti con una superficie netta di mq
30,87.L'altezza del locale varia da m 260 a 270. Tutto l' ufficio è 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 è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 3,00 (lorda) 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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  

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015 

Pag. 143 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

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: Le pareti del corridoio dono in laterizi da 25 cm, con intonaco 
cementizio. 

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone  
- Note: Il pavimento è sopraelevato per quasi tutta l'estensione della 
particella 617 sub 90. 

 
 Impianti: 
Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione: cana-

li coibentati diffusori: convettori condizioni: buone conformità: da veri-
ficare  
- Note: L'impianto presenta sia termoconvettori che diffusori a soffitto. 

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

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

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

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente

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'estremità 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 attività di call-center. La superficie complessiva lorda della par-
ticella 617 sub 120 ammonta a circa mq 73,00. Ia 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 l' ufficio è 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 è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 3,00 (lorda) 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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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Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico diffusori: termoconvettori 
condizioni: buone conformità: da verificare  
 

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

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

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

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente

direzionale 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 è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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. 
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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€/mq; 
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 €/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
direzionale: call-center 620,39 € 1.100,00 € 682.429,00
 
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 682.429,00
Valore corpo € 682.429,00
Valore Accessori € 5.000,00
Valore complessivo intero € 687.429,00
Valore complessivo diritto e quota € 687.429,00

 
B. Uffici e studi privati [A10] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
direzionale call-center 73,00 € 1.100,00 € 80.300,00
 
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 80.300,00
Valore corpo € 80.300,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 80.300,00
Valore complessivo diritto e quota € 80.300,00
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Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Uffici e studi pri-
vati [A10] con an-
nesso Posto auto 
scoperto 

620,39 € 687.429,00 € 687.429,00

B Uffici e studi pri-
vati [A10] 

73,00 € 80.300,00 € 80.300,00

 
 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 115.159,35

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 3209,00

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 5.000,00

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 644.000,00
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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, già 
83-84-85-86-18, già 83-84-17-18; già 15-16-17-18. 
Millesimi di proprietà di parti comuni:  143.7349/1000 
Note: 
 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
 

 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
    

- . 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 servitù 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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
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part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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 ****** + 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 già 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. 
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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 l'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 proprietà: 144.5164 ( compresi tre posti auto ) 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata concessa 
una rateizzazione delle quote che può decadere per il mancato pagamento di una rata. 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:  Comune di Terni per 100/100 della piena proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
 
  
Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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. 
 
  

 
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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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. 
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 Numero pratica: D.I.A. n. 0141818 del 04/08/2009 

Intestazione: esecutato 
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività  (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 l'esterno 
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 Conformità edilizia: 
  
 Fabbricati, locali sportivi con fini di lucro [D6] 

 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Il titolo abilitativo di riferimento è 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 è 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 è possibile de-
terminare la data dei lavori, si presume che la modifica dei bagni sia intervenuta prima della vigenza del-
la L.R. n. 1 del 21/01/2015. 
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Regolarizzabili mediante: C.I.L.A. in sanatoria - DAG 
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 conformità edilizia; note: Il Certificato di Agibilità è stato rilasciato in 
data 14/09/2006 prot. 149694. 
 

  
  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
 

  
 
 

  
 

 

Descrizione: Fabbricati, locali sportivi con fini di lucro [D6] di cui al punto A 

Trattasi di un grande locale per esercizio di attività sportive. attualmente non locato. La superficie comples-
siva lorda della particella 617 sub 93 ammonta a circa mq 1296,92, a cui aggiungere la superficie del terraz-
zo coperto che  ammonta a mq 59,78. Il locale già 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 mq 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;(O) 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 è 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 mq 1.356,70 
E' posto al piano: primo 
L'edificio è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 3,00 (lorda) 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0 
 
Stato di manutenzione generale: pessimo stato 
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali possono essere considerate complessivamente
scarse/pessime. Ciò in quanto sono stati rimossi tutti i plafoni, tutto l'impianto di illuminazione, l'impianto
elettrico è stato rimosso almeno sino alle scatole, mancano quasi tutte le placche dei frutti, molti fili sono
stati parzialmente estratti dai corrugati, si può presupporre che alcuni di questi siano stati completamente
rimossi ovvero non sussista più 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 è 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 conformità: non a norma  
 

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: pessime conformità: 
non a norma  
 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di 
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: scarse conformità: da ve-
rificare  
 

 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
La valutazione è calcolata sulla superficie reale lorda. 
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Destinazione Parametro Superficie 

reale/potenziale 
Coeff. Superficie equivalente

locali ad esercizio atti-
vità sportive 

sup reale lorda 1.296,92 1,00 1.296,92

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 mq -  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 è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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:  
  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€/mq; 
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 
€/mq; 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-
vità sportive 

1.296,92 € 1.200,00 € 1.556.304,00

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 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Fabbricati, locali 
sportivi con fini di 
lucro [D6] con an-
nesso Posto auto 

1.308,88 € 1.585.651,20 € 1.585.651,20

 
 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

 Riduzione del valore del 30%, dovuta all'immediatezza della vendita 
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( 
min.15% ) 

€ 475.695,36

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 8615,00

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.000,00

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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 
trova: 

€ 1.100.000,00
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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, già  sub 78, già sub 11. 
Millesimi di proprietà di parti comuni:  24.5083/1000 
Note: 
 
Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: La planimetria catastale non è conforme allo 
stato di fatto. In quanto era priva di partizioni interne fatta eccezione per bagno e antibagno, 
mentre nello stato attuale è 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 conformità catastale 
 

 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi di immobile costruito su area P.A.I.P. loc. Sabbione Nord. L'area adibita ad attività indu-
striali, commerciali, artigiane è 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 è 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 
 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015 

Pag. 161 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Occupato da **************, 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 è 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 è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento. 
 
Note: Il canone di locazione di € 850,00 mensili stabilito in contratto è 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.Il contratto non 
si rinnoverà per gli ulteriori sei anni se la disdetta verrà 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 più unità 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-
tività 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 proprietà già 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: 
    

- . 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 servitù 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 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 formalità: 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; Formalità 
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:  unità negoziale n. 1:part. 617/23 quota ipoteca € 110000.00 quota capi-
tale € 55000.00; unità negoziale n. 2: part. 617/24 quota ipoteca € 110000.00 quota 
capitale € 55000.00; unità negoziale n. 3: part.lle  617/25 e 617/26 quota ipoteca € 
165400.00 quota capitale € 82700.00; unità 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; unità negoziale n. 5: 
part.lle 617 sub 9 - 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 unità 
negoziali nn. 1 - 2 - 3 - 4 la durata del finanziamento è determinata in anni 10 oltre un 
periodo di preammortamento scadente il 30/06/2005. Per l'unità 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 ****** + 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 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 già venduta in 
quota 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 l'ex conduttore € 78.48, per il 
proprietario € 58.00 alla data del 31/08/2016. Per un totale di € 136,48. 
Millesimi di proprietà: 24.5083 
Accessibilità 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 l'avvocato del Condominio dott. ssa ******** ha 
richiesto per n. 4 pratiche legali l'importo di € 8.568,76, oneri inclusi.E' in corso un decreto ingiun-
tivo per recupero credito nei confronti di un condomino. Alla società esecutata è stata concessa 
una rateizzazione delle quote che può decadere per il mancato pagamento di una rata. 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario:  Comune di Terni per 100/100 della piena proprietà 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 l'at-
tuale 617)e 334 del foglio 101. 
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Titolare/Proprietario:  Ditta ****** per 100/100 della piena proprietà 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 ****** le 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 proprietà 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. 
 
  

 
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 
Abitabilità/agibilità in data 19/10/2005 al n. di prot. 173685 
NOTE: Il certificato di agibilità del 2005 indicava in modalità 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 attività 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 
Abitabilità/agibilità in data 0000-00-00 al n. di prot.  L'agibilità non è 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 attività 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 l'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 Attività  (Testo unico) 
Per lavori: frazionamento di unità 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 Attività  (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 l’ 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 Attività  (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 Attività  (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 Attività  (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 unità 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 Attività  (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 l'esterno
e la corte interna. Questo frazionamento non è stato attuato poichè 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 è 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 Attività  (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 Conformità edilizia: 
  
 Negozi, botteghe [C1] 

 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Il titolo abilitativo di riferimento è 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, così come attualmente  in planimetria catastale. Stante la circostanza che la 
planimetria catastale risale al 2010 e che non è 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 conformità edilizia; note: Il Certificato di Agibilità è stato rilasciato in 
data 15/12/2008 prot. 232326. 
 

  
 

  
7.2 Conformità 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 ( già 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 attività com-
merciali all'ingrosso con esercizio di vicinato (max 
mq 250 di superficie di vendita); --- sono ammesse 
attività 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 proprietà 

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 potrà av-
venire esclusivamente a favore di soggetti che e-
sercitano attività non in contrasto con le indica-
zioni di piano. art. 10) il prezzo di vendita è deter-
minato in base ai valori medi di mercato, mentre il 
costo dell'area e delle opere di urbanizzazione è 
quello già 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 potrà 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 potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 
Note sulla conformità: 
 
Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità 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. Il locale si compone di: (A) salone revisioni con superficie netta di mq
100,57; (B) ufficio con superficie netta di mq 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. Il locale è 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 mq 138,57 
E' posto al piano: terra 
L'edificio è stato costruito nel: 2005 
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 
ha un'altezza utile interna di circa m. 4,25 (lorda) 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 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-

formità: da verificare  
- Note: L'impianto di condizionamento è solo nell'ufficio. 

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformità: 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 conformità: da ve-
rificare  
 

 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
La valutazione è 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 Criterio di stima:  
  Lo scopo della seguente stima è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile esecutato, riferito alla data della se-
guente stesura. Ciò 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 è ritenuto opportuno adottare il criterio di 
stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. 
Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 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:  
  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€/mq; 
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 €/mq.. 
 

 8.3 Valutazione corpi:  
   

A. Negozi, botteghe [C1] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
locali ad uso negozio 138,57 € 1.200,00 € 166.284,00
 
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 166.284,00
Valore corpo € 166.284,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 166.284,00
Valore complessivo diritto e quota € 166.284,00

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Negozi, botteghe 
[C1] 

138,57 € 166.284,00 € 166.284,00

 
 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
 
 

 
 

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

€ 24.942,60

 
 

 
 

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

€ 0,00

 
 

 
 

 Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien-
nio anteriore alla vendita: 

€ 136,00

 
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.300,00

 
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 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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Data generazione: 
06-10-2016 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             Ing. Lucio Cardaio 
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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da: ****** + altri 4  

 
contro: ****** 

 
 

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 
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LOTTO 1 

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 12; 

2) elaborato planimetrico vigente TR0037755 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 TR0037755 del 20/05/2016; 

3) situazione di fatto legenda; 

4) contratto di locazione; 

5) n. 7 foto; 

LOTTO 3 

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 22; 

2) elaborato planimetrico vigente TR0037755 del 20/05/2016; 

3) situazione di fatto - legenda; 

4) n. 8 foto; 

LOTTO 4 

1) planimetria catastale particella foglio 101 part. 617 sub 28; 

2) elaborato planimetrico vigente TR0037755 del 20/05/2016; 

3) situazione di fatto - legenda; 

4) contratto di locazione; 

5) n. 6 foto; 

LOTTO 5 

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 39; 
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2) elaborato planimetrico vigente TR0037755 del 20/05/2016; 

3) situazione di fatto - legenda; 

4) contratto di locazione; 

5) n. 8 foto; 

LOTTO 6 

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 40; 

2) elaborato planimetrico vigente TR0037755 del 20/05/2016; 

3) situazione di fatto - legenda; 

4) n. 9 foto; 

LOTTO 7 

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 141; 

2) elaborato planimetrico vigente TR 0041517 del 01/06/15 con cui è 

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 

la part. 617 sub 43; 

6) visura storica catastale part. 617 sub 141; 

7  ) contratto di locazione; 

8) n. 8 foto; 

9) elaborato planimetrico vigente TR0037755 del 20/05/2016; 

LOTTO 8 

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 140; 

2) elaborato planimetrico vigente TR 0041517 del 01/06/15 con cui è 

stata frazionata la part. 617 sub 43 in sub 141 e sub 140; 
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3) situazione di fatto - legenda; 

4) planimetria particella 617 sub 43; 

5) elaborato planimetrico TR 0013629 del 25/02/05 in cui fu individuata 

la part. 617 sub 43; 

6) visura storica catastale part. 617 sub 140; 

7) n. 10 foto; 

8) elaborato planimetrico vigente TR0037755 del 20/05/2016; 

LOTTO 9 

1) planimetria catastale foglio 101 part. 617 sub 71; 

2) elaborato planimetrico vigente TR0037755 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 TR0037755 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; 
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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 TR0037755 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 TR0037755 del 20/05/2016; 

3) situazione di fatto - legenda; 

4) contratto di locazione; 

5) n. 6 foto; 

 

terni li 10/10/16                                    l’esperto alla stima 

                                                        dott. ing. Lucio Cardaio 



LOTTO N. 1 
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.... ·. 
...... . ........ 

:..t- \ ::;: .· . '~> .. '::. 
' . :: ~ · . Contratto di locazione di immobile ad uso commerciale 
'~ .-.. .. · 
~ 

* * * 

L'anno 2008 (duemilaotto) il giorno 8 del mese di Agosto in Temi, con la presente scrittura 

•vl:dnlt:S \:>C1001one 01 1 emi. via l:)artocc1, m Torza oegu aro: 

-atto di acquisto {' - · ( rep.337 49 del 18.1.1997 a ministero del Segretario 

comunale, registrato a Temi il 4.2.1997 al n.358 vol.161) 

-atto di acquisto da · ~p.14320, racc.ta 5299 per notaio Gallucci di Roma. del 

25.2.2002, cui è allegata. in copia fotostatica , la certificazione comunale prot.97 del 2002; 

gli atti di cui sopra debbono intendersi integrati: 

o con li Regolamento Comunale per la cessione e la concessione delle aree da destinare 

ad insediamenti produttivi" approvato con delibera del e.e. n. 81del07.04.1986; 
r.\ r 

\.. ·-· -- "·'"· 

....___ . 

I 



o con la normabva di rinvio: 

o con la concessione edilizia n.57227 del 25.9.2001 rilasciata dal Comune di Temi, 

o con I' •autorizzazione unita· n .350 adottata In data 19.11.2004 e rilasciata Il 

25.11.2004; 

o con l'attestazione, rilasciata dal Comune di Temi - Direzione A.'lsetto del Terrltono -

Edili"zla - In data 20.01 ,2005, a fronte della richiesta di cui al prot.gen. del Comune di 

Temi n. 7"646 del 18.01.2005, 

gli atti e documenti lutti, di cui è cenno. che le partì espressamente dichiarano dì aver 

d'ora esaminato e quindi di ben conoscere, cosl come la normaUva di rinvio, debbono In endè'-'"I.'--" 

lutti costituire parte prima, Integrante e sostanziale di questo atto; 

'1a reallz:;;ato. sull'area acquistata, un edificio destinato ad uso artigìanale, commerciale e 

uffici per Il quale è stata ìn precedenza presentata "Dichiarazione di Fabbricato Urbano• pre....,_.,.,... 

la competente Agenzia del Territorio, Uffioo provìnCJale di Temi, assunta al profoc<!ilo 

n°TR0084984 del 09.12.2004 e successiva variaZiofle per nuovo classarnento: DIA del 

26/09/2005 proL 158494 (cambio destinazione d'uso piano primo) e DIA del 1511112005 prot. 

189455 (frazionamento piano terra). 

Tutte le opere sono state realizzate a seguito del rilascio, da parte del Comune di Temi, Area 

Assetto del Territorio e Servizi - 2• settore - Edihzla, della già indicata concessione edlHzla 

n°57227 del 25.09.2001. originariamente Intestata a ; suocessivamente alla 

società •• come da voltura di cui al prol n.92373/01 del 29.01.2002 -

Comune di Temi, nonché dell'autonzzazlone edilizia e dena successiva Autorizzazione Unica 

n.350, nlasciata dal Comune di Temi, per la realìzzazlone di un Intervento di V8Jlante 

sostanziale, al sensi dell'art.32 della L.R. 18.02.2004 n 1, variante nota e gradita alla 

conduttrice che l'ha integralmente condivisa, 

1n considerazione delle propne mutate prospettive industriali, commerciali s di investimento, 

•ps· aveva locato una porzione dell'Immobile, parte dell'ediflclo di maggior consistenza 

reallzzalo, alla societt11 •PORTO DI MARE S.R.L • con sede in San Benedetto del Tronto (AP), 

Via Monte Conero n 44/G, P.lva. 01805650441, mediarrta "Contralto dl locazione uso diverso· 

\\ \ 

l 



del 06 09.2004. registrato presso rAgenzla delle Entrate di Teml In data 28.09.2004 al 

n.100894 e successivamente al n.699 serie 3T, In data 29.11 .2006; 

con fax del 06.08.2008. la ditta • ·- comunicato di essere 

subentrata (in qualità di affiltuana della soo1età DI.MAR. S.r I.) nella gestione delrazJenda d~ 
I 

'Porto di MBl'9 S.r.l."; ~ 

è intellZIOll8ta a mantenere ln locaZione la medesima porzione dell'immobile, eJa 

• ha manifeslato U suo interesse a rendersi conduttnce ~1 ;e~ ~ 
porzione Immobiliare; ~ 

- la conduttrice dichiara di svolgere (e che nella porzione di immobile da dedursi In ~~~s~ 
contratto si svolgerà) una attività non In contrasto con le indicazioni del Piano, segnatame~ 

"' come prev1sto dall'art. 5 del cilato Regolamento (che In quest'atto si Intende. per tale specdìca 2i 

..... 

finalità e dichiarazione, per intero espressamente r1chlamato); \ 

- la conduttrice (che ha esaminato direttamente ed autonomamente detta porzione, e quanto oon 

~a 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 accettalo e lo acoetta. ogni eccezione o 

rlserva definitivamente rimossa, e quindi s1 e dichiarate rnleressata e pronte a ncevere in 

locazione la porzione di lmmobOe nello stato nel quale lo stesso attualmente si trova, ai patti ed 

alle condizioni di cui appresso. 

Viste le premesse ed fn confoT!T11!à a tutto quanto preVisto nei documenti e negli atti tutti, già più 

sopra indicati come costlluentl parte prima, Integrante e sostanziale di questo atto, si conviene e 

si sllpula quanto &egue· 

Articolo 1 

Le premesse, con la documentazione e gli atti lutti lvi richiamati. costituiscono parte prima. 

integrante e sostanziale del presente contratto e ooslllulscono patto per quanto In esse previsto e 

disposto 

Articolo 2 

3 



r concede In locazione alla societè ' __ • - ···-" ---· ·· • • che riceve In 

locazlone, l'hnmoblle di cui appresso rìcompreso nel P.A.l.P. del Comune di Temi, silo In tocalltà 

Sabbioni di Terni, Via Bartocci, 1 O e precisamente: 

- porzione di lmmoblle destinata ad uso commerciale posta al pìano terra, avente una consistenza 

pari a cirça mq. 510 (cinquecentodieci). 

Detta porzione. Insistente su rata d1 terreno Identificata ed Individuata all'U.T. di detto Comun 

foglio 101 particelle n. 467 e 534, è censita al foglio 101, numero 617, subalterno n.12 ' cos'Q:o~~'>: 

indicato nella "Dichiarazione di Fabbricato Urbano• presentata presso la competente Agenzia de · ~ 
., 

Territorio, Ufficio provinciale di Temi di cui al prot. n• TR 0084984 del 09/1212004 e successiva 

variazione per nuovo classamento: DIA del 26/09/2005 prot. 158494 (cambio des1lnazione d~ ~ 
piano primo) e DIA del 15/11/2005 proL 189455 (frazionamento piano terra). 

Artlcolo 3 

' ·.cÌmporto del canone annuo di locazione è cosl concordato: 
·· ~ . / 

' - per i primi due anni sarti pan ad € 48.960,00 (quarantottomilanovecentosessanta/00) oltre i. v.a. 

annul, da corrispondersi In rate meosin anticipate, ciascuna di Importo pari ad €. 4.080,00 

(quattromilaottanta/00} oltre l.v.a.; 

- per I successivi quattro anni (e quindi a partire dall'inlz!o del terzo anno} sarà pari ad E 58.140,00 

(cinquantottomilacentoquaranta) oltre i.v.a. annui, da corrispondersi in rate menslll anticipate, 

ciascuna di Imporlo par( ad € 4.845,00 (quattromilaottoceritoquarantacinque/00) ottre i. v.a.; 

- alla. scadenza del primi sei anni ed In caso di tacito rinnovo, nel termini di cui al successivo arL4, 

l'importo del canone annuo sarà liberamente rinegoziato In linea con quelli che saranno I correnti 

prezzi di mercato. 

Il pagamento dell'Importo di ciascuna rata del canone mensile di locazJone, come sopra 

determinato, dovrà essere corrisposto entro e non oltre n giorno 5 di ogni mese. esclusìvamente 

mediante.accredito dell'Importo a favore del conto corrente bancario n• 728806 - ABI 01030 - CAB 

38510 intestato alta . .• presso il Monte dei Paschl di Siena, Filiale di Marsciano 

(PG) A tale effetto la condutlrlce si obbliga a dare disposizione alla propria Banca di effettuare I 

4 



pagamentJ del canoni mensili alle scadenze previste mediante dlsposizione di addebito 

preautorizzato; 

Articolo4 

la locazt0ne avrà la durata di anni 6 (sei) a partire. dal 01.08.2008. 

Alla sua naturale scadenza Il presente contratto si rinnoverà tacitamente per un ulteriore ed eguale 

periodo di tempo. salvo l'aumento del canone ne.i termini di cui all'articolo precedente, qualora un~ 
delle parti non comunichi all'altra formale disdetta, almeno sei mesi prima della scadenza, 

""' mediante lettera raccomandata A/R. ' "' 

Articolo 5 

11 Conduttore non potrà lo alcun modo rìtattlare il pagamento del canone e degli onen accesso(!, 
I 
oltre I termini stabiliti nel presente contratto Il man.calo rispetto di dettl termml sar• già di 

' I .~ elemento tale da consentire alla parte locatnce a risoluzlone del presente contratto. &i"' ..... _.,...., 

comunicare comunque per iscritto alla parte conduttrice con preavviso di almeno 30 (trenta) giom~ 
Nel caso di ritardalo pagamento del canoni oltre ra scadenza pattuita, resta comunque ferma la 

facoltà per Il locatore di applicare gli interessi, senza bisogno di messa 1n mora della parte 

conduttrice, pari al prime rate ABI maggiorato del 2%, con maturazione e decorrere dalla data di 

scadenza delle singole somme dovute e "fino alla data di effettivo pagamento; 

Artlcolo 6 

Il canone verrà aggiornato a decorrere dall'inizio del secondo anno in besa al 75% dell'1ndloe 

ISTAT, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale e cosi successivamente d1 anno In anno. 

Gli immobili oggetto del contratto dl locazione sono concessi solamente per uso commerciale che 

importa contatti dlretll con Il pubblico, 

Articolo 7 

la conduttrice dichiara di aver esaminato I locali affittati ed I relativi lmpla11tl, di averli trovati adatti 

al propno uso. esenti da difetti Che possooo Influire sulla salute CIJ chJ vi svolge auJvllé e si obbliga 

a riconsegnarti nello stesso stato. salvo l'usura dovuta al normale uso delle cose, 

Articolo 8 

\ 
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le parte conduttrice dichiara di essere già stata Immessa nella piena dlsponlblllta dei focali e degli 

Impianti ad essi relelM, e partire dalla data di decorrenza del presente contratto, In forza di 

autorizzazione ricevuta dalle cessionarie del remo dl azienda Dl.MA.R. S.r.l., contestualmente 

assumendosi a proprio esclusivo canco ogni onere e ciò inerente, lvi compresi tutti 

condomlnlall 

Articolo 9 

Restano a carico della parte conduttrice tutti gtl Interventi per riparazioni e sostituzioni di pie~~ -~ 
ordinaria manutenzione, ed in particolare quelle relative e impianti dl aoqua, gas, energia elettrt~­

sanitarl e chiavi, agli lnflSsl, al rivestimento dei muri e del soffitti ed alle pavimenta2lone. A detti 'J 
Interventi la parte conduttrice dovrà prowecleNI tempestivamente, salvo Il diritto del locatore di 

'· ··s.?smulrsi al conduttore In caso di inadempienza di quest'ultimo, con dlritto del locatore all'integrale 

rimborso delle spese sostenute entro venti giorni dalla richiesta corredata dai relativi giustificativi. 

La parte locatrice si farà invece carico delta opere e degli interventi di straordinaria manutenzione. 

Artlcolo 10 

Ogni miglioria, addlzlone, modifica ed adeguamento, ecoedente gli Interventi per l'ordinaria 

manutenzione. che non possa essere tolta 1n qualunque momento senza danneggiare I locali ed 

ognl altra lnnovaiione non potrà essere realizzata dalla conduttrice senza Il preventivo consenso 

scritto del locatore. 

Artioo4o 11 

Tutte le spese per fl subentro nel contratti di fornitura in essere e/o per gli allacclamentl e le relative 

utenze, sono a carico esclusivo del conduttore 

Articolo 12 

La parte locatrice potrà In qualsiasi momento, prevìo congruo preawlso, Ispezionare o far 

ispezionare l'lmmobìle locato 

ArtJcolo 13 

Il conduttore si Impegna e rispettare le norme previste nel regolamento condomlnlale che viene 

consegnato dal locatore oontestualmente alla sottoscrizione del presente contratto 

\ . 
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Sono a carico del conduttore le spese condomlniall opportunamente documentate dal locatore e/o 

dal condominio, limitatamente ane voci di spesa di cui all'art. 9 delle Legge 392178, secondo le 

percentuali di comparteclpazfone alle spese previste dalle tabelle mnlesimaU che In copia vengono 

consegnate al conduttore_ 

Articolo 14 

La parte conduttrice l'IOl'l potrà moomcare In alcun modo la destinazione d'uso dell'immobTie 

ricevuto ln locazione, salvo per espressa autorizzazione a ciò concessa dalla 

comunque nel pieno rispetto della nofrnaliva pro-tempere vigente. 

' .. Articolo 15 

0., La conduttrìce esonera espressamenre la loèatrioe da ogni responsabilità per dannl~irettl 'rr ""-
• l ~~~. 

· ln~l~tt1 che potranno derlvargll da falli o omissioni da altri inquilini dello stablle e/o di terzi. ~~ 

:-"'""""""'; -"''""'· "' """'ll =-·~·-,""'· di ogoi ab"oo o lraoo"ra~' 
nell'uso dell'immobile locato e del suol Impianti, in particolare per Incendio, spandimento dì acque, 

fughe di gas, atti colposi. A tal fine Il conduttore provvederà ad assicurare l'unità tmmobillare 

presso una primaria compagnia di ass1curazmne contro i suddetti rischi. 

Articolo 17 

le parti contraenti si danno reciprocamente atto che il presente contratto è soggetto al nlasclo 

dell'autorizzazione alla locazione da parte del Comune di Terni, nei termini e nel modi, cosi come 

tutti previsti dal Regolamento di cui alla delibera del e.e. n. 81 del 07.04.1986. 

In proposito, le parti convengono che l'eventuale eserciZlo, da parte del Comune, del diritto di 

prela,zlone (se ed in quanto allo stesso effettivamente spettante), costituirà condizione rlsoluliva del 

presente e - nel caso- nessun onere dovrà gravare sull'una o sull'altra delle parti qui comparenti 

che prowederanno, nel caso, alle dovule restituzioni o rimborsi di quanto versato o ricevuto, senza 

oneri aggiuntivi di sorta. Il tutto da considerarsi, per ambedue, quale i.ndenmzzo onnicomprensivo 

di ogni e qualsivoglia pretesa, corrispettivo o voce di danno asseritamente subito da ciascuna delle 

partl 

Articolo 18 

\ 
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Il corrispettivo previsto e pattuito per la locazione è bilateralmente riconosciuto congruo, in specie 

dalla parte conduttrice. rispetto ai valori me.di di mercato vigenti, anche m conformità a quanto 

stabillto neH'art 1 o della Convenzione di cui in premessa. 

Articolo 19 

Le parti conlraenU si obbligano sin d'ora al rispetto di tutti i patti previsti nella convenzione dt cvi · ,_. 

premessa, Rep. n•33749, originariamente stipulata fra l'Amministrazione Comunale di Te~-èà_~""" '',,,. 

Sig. Picchio Siro, riconoscendone la vatidltè ed efficacia ed assumendosi (anche per sé ed ~ 

~ causa) l'onere del rispetto dei vincoli da essa praVisti. 
' . . 
~ -~1- Artìcolo 20 
~~ ' . 
r Qgni onera, anche fiscale, dovuto per legge e tutte le spese, conseguenti e o comunque inerenti 
• ..., "'>.. 
~]?;esente contralto e le fonnalità del presente atto e conseguenti, ivi compresa la registraz10Ììè- ~ 

Iniziale, i linnovi annuan e le eventuall proroghe, sono a carico e cura della partì contraenti nefia 

misura del 50%. 

La parte locatrice sottoporrà questo ed i sucoessjvi elo connessi/previsti atti (anche di stima) al 

Comune per quanto di ragione ese necessario. 

Articolo 21 

Le parti dichiarano, anche per gli effetU di cui al D.L. 04.07 2006 n. 223, convertito con 

modificazioni dalla L. 04.0S.2006 n. 2.48, conlestualmente esercitando la prevista opzione, che Il 

pre.se.nte contratto è soggetto ad I.V.A,. 

Articolo 22 

Per qualsiasi c.ontroversla dovesse insorgere 1!1 relazione al presente contratto, comprese quelle 

inerenti la sua validità, Interpretazione, esecuzione e risoluzione, o dai contratti da esso derivati e 

comunque da esso nascenti, derivanti o connessi o collegati, sarà competente unicamente ed in 

via esclusiva il Foro d1 Temi. 

Articolo 23 

Per quanto non previsto dal presente contratto, le parti fanno espresso rinvio alle disposizioni del 

Codice Civile e comunque lilla nonne vigenti ed agli usl locali In materie di contratto di locazione di 

immobili. 
\ 
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In ottemperanza al D:Lgs 196/03 sul trattamento del daU personali, il locatore ed il conduttore si 

autorizzano reciprocamente e comunicare a te~ I propri dati personali in relazione egli 

adempimenti unicamente connessi al rapporto di locazione. 

Letto, confermato e sottoscritto a Temi Il 08 Agosto 2008. 

Il presente contratto si compone di n• 9 (nove) pagine. 

la parte locatrice: 

... --~ ,,. 
f '!o·,.. I • . ,... ... , ....... 
' 
f ' }.d ogni buon fine di legge, ed oltre che al sensi e per gll effettl del disposto di cul all'articolo 1 
l - 't \ 

--~ suco. Cod Civ. i sottoscritti comparenti dichiarano che questo contratto è stato stipulato a 

seguito di articolata trattative, ogni clausola o previsione ha rormato oggetto di concorde .• 

definizione, si che I comparenti lo accettano nella sua Interezza e specificatamente gll artlcotl 3, 5, 

9, 16, e 22, riconoscendo allresl che le condizioni tutte ivi contenute sono delermìnantl della 

prestazione dei rispettivi consensi. 

la parte locatrice: 

\ 
'• • • • • I 

ATTENZIONE Ili - Il presente documento è stato Invialo de uno studio commerciale • 
contiene notizie riservate esclusivamente al destinatario sopra Indicato. Il ricevente, •• 
diverso dal destinatario, 6 diffidato dalt'uttllno e dalla diffusione dei dati e delle notizie ln 
esso contenute ed avvertito che ogni utlliuazione o copia dl questa comuntcazl.one è 
rigorosamente vietata. 
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.. 
Contratto di locazione di Immobile ad uso commerciale 

* * * l_,; 

L'anno 2005 (duemilaànque) Il giorno .C!.lf. del mese di .RPifkJ.l..E. .. in 

brevili 

Premesso 

di seguito anche Indicata quale parte locatrice o, per 

to\are dei diritti sulla porzione di terreno ricadente nel P Al.P. 

del Comune di Temi, slla fa località Sabbione di Temi, In forza degli atti: 

-atto di acquisto fil rep.33749 del 18.1.1997 a mìnlstero del 

Segretario comunale, registrato a Temi il 4.2.1997 al n.358 vol.161) 



I 

. . 

.. 

,atto di acquisto .-. (rep.14320, racc.ta 5299 per notalo 

Gallucci di Roma, del 25.22002, cui è allegata, ln copta fotostatica, la 

certificazlone comunale prot.97 d,el 2002: 

gli atti di cui sopra debbono intendersi integrati: 

o con Il Regolamento Comunale per la cessione e la concessione delle 

aree da destinare ad Insediamenti produttivi" approvato con delibera del 

e.e. n. 81 del 07.04. 1986; 

o con la normativa di rinvio; 

o con la concessione ed,ìli:zla n.57227 del 25.9.2001 rilasciata dal Comune 

dì Terni; 

o con I' ·autorizzazione unica· n.350 adottata In data 19.11.2004 e 

rilasciata 11 25.11.2004; 

o con l'attestazione, rilasciata dal Comune di Temi - Direzione Assetto del 

Territorio - Edilì:zia - in data 20.01 .2005, a fronte della richiesta dl cui al 

prot.gen. del Comune di Temi n. 7646 del 18.01.2005; 

gll atti e documenti tutti, di cui è cenno. che le parti espressamente 

dichiarano d1 aver prima d'ora esaminato e quindi di ben conoscere. cosi come la 

normativa dì rinvio, debbono intendersi tutti costituire parte prima, integrante e 

sostanzJale di questo atto, 

ha realizzato. sull'area acquistata, un edificio destinato ad uso artlgianale­

commerciale, per il quale é stata in preceden:za presentata "Dichiarazione di 

Fabbricato Urbano• presso la competente Agenzia del Territorio, Ufficio 

provinciale di Temi, assunta al protocollo n'"TR0084984 del 09.12.2004; 

- In considerazione delle proprie mutate prospettive industriali, commerciali e dJ 

lnvestimentc • \ lnten:zlonata a concedere In locazione une por:zione 

dell'immobile, parte dell'edificio di maggior consistenza realizzato, e la socJeta 



I 

_ ..... . -~ , . .. .la manifestato il suo interesse a rendersi conduttrice d i detta 

porzione immobiliare; 

la con~uttriee dichiara di svolgere (e che nella porzione di immobile da dedursi in 

questo contratto si svolgerà} una attività non in contrasto con le indicazioni del 

Piano, segnatamente come previsto· dall'art. 5 del citato Regolamento (che in 

quest'atto si intende, per tale specifica finalità e dlchiaraz.ione. per intero 

espressamente richiamato); 

- la conduttrice (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 così lo 

ha accettato e lo accetta, ogni eccezione o riserva definitivamente rimossa, e 

quindi si è dichiarata interessata 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 conformità a tutto quanto previsto nei documenti e negli atti 

tutti, già più 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 documenlazione e gli atti tutti ivi richiamali, costituiscono parte 

prima, integrante e sostanziale del presente contratto e costituiscono patto per 

quanto in esse previsto e disposto. 

Articolo 2 

"PS costruzioni srr concede in locazione alla societ · -- -. "' ' ' ", che riceve 

in locazione, l'immobile di cui appresso ricompreso nel P.A.l.P . del Comune di Terni, 

sito in località Sabbione di Terni, e precisamente: 

~ porzione di immobile destinata ad uso commerciale, posta al plano terreno, avente 

una consìstenza pari a circa mq. 88 (ottantotto). 
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Detta porzione, insistente su rata di terreno identificata ed individuata all'U.T. di 

detto Comune al foglio 101 particelle n. 467 e 534, è censita al foglio 101, numero 

617, subalterno n. 13, cosi come indicalo nella "Dichiarazione di Fabbricato Urbano· 

presentata presso la competente Agenzìa det Tenitorio, Ufficio provinciale di Terni, 

di cui al protocollo n°TR0084984 del 09.12.2004. 
<:ateg:r.ia ~ C/1 cl. 11 Rn:lita E. 1.~,11= 

Articolo 3 

L'importo del canone mensile di locazione è concordato come segue: 

- pan ad € 7,00 (sette/00) oltre Lv.a. al metro quadrato, per le prime 12 (dodici) 

mensilità, e quindi pari ad€ 616,00 (seicentosedici /00) oltre i.v.a.; 

- pari ad € 9,00 (nove/00) oltre i.v.a. al metro quadrato, per le 12 mensilità 

successive (secondo anno), e quindi pari ad € 792,00 (settecentonovantadue /00) 

oltre Lv .a.; 

- pari ad€ 10,00 (dieci/00) oltre i.v.a . al metro quadrato, per le mensilità successive 

(a partire dal terzo anno}, e quindi pari ad€ 880,00 {ottocentoottanta/00) oltre Lv.a.; 

Il pagamento dell'importo di ciascuna rata del canone mensile di locazione, come 

sopra determinato, dovrà essere corrisposto entro e non oltre il giorno 5 di ogni 

mese, esclusivamente mediante accredito dell'importo a favore del conto corrente 

bancario n° 5621 .50 - ABI 1030 ·CAB 72530 intestato all. ., 

presso il Monte dei Paschi di Siena, Filiale di Amelia (TR). A tale effetto la 

conduttrice si obbliga a dare disposizione alla propria Banca dì effettuare i 

pagamenti dei canoni mensili alle scadenze previste mediante disposizione di 

addebito preautorizzato; 

Articolo 4 

La locazione avrà la durata di anni 6 (sei) a partire dal 01 .05.2005. 

Alla sua naturale scadenza il presente contratto si rinnoverà 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 

4 



disdetta, almeno sei mesi prima della scadenza, mediante lettera raccomandata 
.{) 4 

AJR. 
· .. 

A partire dal _terzo anno di validità del presente contratto , è data facoltà al conduttore . :: ;~ - -~: :-:- · 

di recedere, ai sensi di quanto previsto dal comma 7 dell'art.27 della L. n.392 del 

27.07.1978, dandone preavviso, mediante lettera raccomandata, almeno sei mesi 

prima della data in cui il recesso dave avere esecuzione. 

Articolo 5 

Il Conduttore non potrà in alcun modo ritardare U pagamento del canone e degli 

oneri accessori. oltre i termini stabiliti nel presente contratto. Il mancato rispetto di 

detti termini sarà già di per sé elemento tale da consentire alla parte locatrice !a 

risoluzione del presente contratto, da comunicare comunque per iscritto alla parte 

conduttrice con preavviso di almeno 30 (trenta) giomi. Nel caso di ritardato 

. _pagamento dei canoni oltre la scadenza pattuita, resta comunque ferma la facoltà 
' 

per· il locatore di applicare gli Interessi, senza bisogno di messa ìn mora della parte l 
conduttrice, parl 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 6 

Il canone verrà aggiornato a decorrere dall'inizio del secondo anno in base al 75% 

dell'indice ISTAT, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale e cosl successivamente di anno 

in anno. 

Gli immobili oggetto del contratto di locazione sono concessi solamente per uso 

commerciale che importa contatti diretti con il pubblico; 

Articolo 7 

Contestualmente alla sottoscrizione del presente contratto, la conduttrice versa alla 

, . locatrice la somma di € 1.848,00 (Milleottocentoquarantotto/00) a titolo di deposito 

cauzionale infruttifero a garanzia di tutte le obbligazioni scaturenti dal p~esente 

5 



contratto, compreso il mancato pagamento dei canoni. La somma potrà 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 relalivi impianti, di averli 

trovati adatti al proprio uso, esenti da difetti che possono influire sulla salute di chi vi 

svolge atlMtà e si obbliga a riconsegnarli nello stesso stato, salvo l'usura dovuta al 

normale uso delle cose. 

Articolo 9 

La parte conduttrice viene immessa nella pìena disponibilità 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 

Re6tano a carico della parte conduttrice tutti gli interventi per riparazioni e 

.·. sostituzioni di piccola ed ordinaria manutenzione, ed in particolare quelle relalive a 

impianti di acqua, gas, energia elettrica, sanitari e chiavi, agli infissi, al rivestimento 

dei muri e dei soffitti ed alla pavimentazione. La parte locatrice si farà invece carico 

delle opere e degli interventi di straordinaria manutenzione, ivi compresa la 

sostituzìone per vetustà delle attrezzature. 

Articolo 11 

Ogni miglioria, addizione, modifica ed adeguamento, eccedente gli interventi per 

l'ordinaria manutenzione, che non Possa essere tolta in qualunque momento senza 

danneggiare i locali ed ogni altra innovazione non potrà essere realizzata dalla 

conduttrice senza il preventivo consenso del locatore. 

Articolo 12 

La parte locatrice potrà in qualsiasi momento, previo congruo preawiso. ispezionare 

o far ispezionare l'immobile locato. 
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Articolo 13 

La parte conduttrice non potrà modificare in alcun modo la destinazìone d'uso 

dell'immobile ricevuto in locazione. 

Articolo 14 

La conduttrice esonera espressamente la locatrice da ogni responsabilita per danni 

diretti o indiretti che potranno derivargli da fatti o omissioni da altri inquilini dello 

stabile e/o di terzi. 

Articolo 15 

Le parti contraenti si danno reciprocamente atto che il presente contratto dovrà 

essere rimesso al Comune di Temi per il rilascio dell'autorizzazìone alla locazione, 

nei termini e nei modi, così come tutti previsti dal Regolamento di cui alla delibera 

del e.e. n. 81 del 07.04.1986. 

In proposito, le parti convengono che l'eventuale esercizio, da parte del Comune. del 

diritto di prelazione (se ed in quanto allo stesso effettivamente spettante), costituirà 

condizione risolutiva del presente e -nel caso- nessun onere dovrà gravare sull'una 

o sull'altra delle parti qui comparenti che provvederanno, nel caso, alle dovute 

restituzioni o rimborsi di quanto versato o ricevuto, senza oneri aggiuntivi di sorta. li 

tutto da considerarsi, per ambedue, quale indennizzo onnicomprensivo di ogni e 

qualsivoglia pretesa, corrispettivo o voce di danno asseritamente subito da ciascuna 

delle parti. 

Articolo 16 

Il corrispettivo previsto e pattuito per la locazione è bilateralmente riconosciuto 

congruo, in specie dalla parte conduttrice, rispetto ai valori medi di mercato vigenti, 

anche in çonformità a quanto stabilìto nell'art. 1 O della Convenzione di cui in 

premessa. 

Articolo 17 
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Le parti contraenti si obbligano sin d'ora al rispetto di tutti i pattì previsti nella 

convenzione di cui in premessa, Rep. n°33749, originariamente stipulata fra 

l'Amministrazione Comunale di Terni ed conoscendone la 

validità ed efficacia ed assumendosi (anche per sé ed aventi causa) l'onere del 

rispetto dei vincoli ·da essa previsti. 

Articolo 18 

Ogni onere, anche fiscale, e tutte le spese, dovute per legge, conseguenti alla 

sottoscrizione del presente contratto, sono a totale ed esclusivo carico della parte 

conduttrice, cosi come pure tutte le formalità da essa dipendenti. 

La parte locatrice sottoporrà questo ed i successivi e/o connessi/previsti atti (anche 

di stima) al Comune per quanto di ragione e se necessario. 

Articolo 19 

Il presente contratto è soggetto ad Iva. 

Articolo 20 

Per qualsiasi controversia dovesse insorgere in relazione al presente contratto, 

comprese quelle inerenti la sua validità, interpretazione, esecuzione e risoluzione, o 

dai contratti da esso derivati e comunque da esso nascenti, derivanti o connessi o 

collegati, sarà competente unicamente ed in via esclusiva il Foro di Terni. 

Articolo 21 

Per quanto non previsto dal presente contratto, le parti fanno espresso rinvio alle 

disposizioni del COdice Civile e comunque alle norme vigenti ed agi! usi locali in 

materia di contratto di locazione di immobili. 1 . 

Letto, confermato e sottoscritto a Terni il -~-4.J.?A _lpS 
Il presente contratto si compone di n" 9 (nove) pagine. 

(.!\parte Joc~trice: li >arte c(rì~uttrice: 
,,--.... 

\\/ \ 
,,. . ...._,...---
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Ad ogni buon fine di legge, ed oltre che <1i sensi e per gli effetti del disposto di&\,,. 

all'articolo 1341 e succ. Cod, Civ. i sottoscritti comparenti dichiarano c/1e questo 

contratto è stato sflpulato a seguito di articolata trattativa, ogni clausola o previsione 

ha formato oggetto dl concorde definizione. si che 1 comparenti lo accettano nella 

sua Interezza ed In ogni sua parte riconoscendo altresl che le condizioni tutte ivi 

contenute sono determinanti della prestazione dei rispettivi consensl. 

la parte locatrice: ( - --.. r../ridòttrice: 

.. 

• 
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Contratto di locazione di immobile ad uso commerciale 

;,,·anno 2016 (duemilasedici) il giorno 02 (due) del mese di gennaio - 02/01/2016 - in Terni, con la presente 

1<;:llll, 11< !V14<:1 l.ll;;J,111 cuu. . ,. 

-atto di acg uisto di rep.33 7 49 del 18. 1.1997 a m lnistera del Segretario camuna le.~ i k_ 
registrato a Temi il 4.2.1997 al n.35& vol.161) V 
-atto dì acquisto d< .. -· ip.14320, racc.ta 5299 per notaio Gallucci dì Roma, del 
25.2.2002, cui è allegala, in copia fotostatica, la certificazione comunale prol97 del 2Q02; 

gli atti di cui sopra debbono intendersi integrati: 
e con il Regolamento Comunale per la cessione e la concessione delle aree eta destinare ad 

insediamenti produttivi" approva1o con delibera del e.e. n. 81 del 07 .04.1986; 
o con la normativa di rinvio; 
e con la concessione edilizia n.57227 del 25.9.2001 rilasciata dal Comune di Temi; 

. o con I' "autorizzazione unican n.350 adottata in data 19.11.2004 e rilasciata il 25.11.2004; 
e con l'attestazione, rilasciata dal Comune di Terni - Direzione Assetto del Territorio - Edilizia - in 

data 20.01.2005, a fronte della richiesta di cui al prot.gen. del Comune di Temi n. 7646 del 
18.01.2005: 

o Conformità CE ascensore Schindler del 14/11/2006 
o Certificato di agibilità del 15/1212008 rilasciata dal Comune di Terni pro. N 232326 cat. 10 cl 10 

se 3 del 1511212008 

- gli atti e documenti tutti, di cui 8 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 tutti costituire 
parte prima, integrante e sostanziale di questo atto; 

· · - · ... ' realizzato, sull'area acquistata. un edificio destinato ad uso commerciale 
direzionale e servizi per Il qudl9 e stata in precedenza presentata MDichiarazione 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 ciassa menti: 
DIA del 26109/2005 prot. 158494 (cambio destinazione d'uso piano primo) 
DIA del 15/1112005 prot. 189455 (frazionamento piano terra) 
DIA del 19/08/2008 prot. 157433 (chiusura porzione portico piano primo) 
DIA del 0410812009 prot. 141816 (frazionamento piano terra per due nuovi locali) 
DIA del 05/1112009 prot. 198671 (frazionamento piano secondo per due nuovi locali e cambio 
destinaZìone d'uso) 
in oonsiderazione delle proprie mutate prospettive industriali, commerciali e di investimento, 

P. intenzionata a concedere in locazione una· porzione dell'immobile. parte 



dell'edificio di maggior consistenza realizzato. e le soclett astato U suo interesse a 
rendersi conduttrice di detta porzione Immobiliare; 

- la conduttrice dichiara di svolgere (e che nella pot:z.IOne di Immobile da dedunil in questo contratto st 

SVOigerà) una etUvltà non In contrasto con le lndlcaz1onf <Jet Plano, segnatamente come preVISto dall'art. 
5 del citato Regolamento (che In quesratto si Intende, per tale specifica finalila e dicniaraZlOl18, per 
Intero espressamente richiamato): 

la conduttrice (che ha esaminalo diretlllmente ed autonomamente detta pomone, e quanto con la stessa 
connesso. anche a meno di tecnici dì propria fiducia) dichiara di aver trovalo wtto dì suo pieno ed 
Incondizionato gradimento, e cosi lo ha accettato e lo accetta, ogni eccezlone o riserva de1inltivamente 
rimossa, e quindi si è dichiarata interessata e pronta a ncevere In locazione la poaione dl immobile nello 
stato nel quale lo stesso attualmente si trova, el patU ed alle condizioni dl cui appresso, 

Viste le premesse ed in conformità a Mto quanto previsto nel dOC1Jmonti e negli atti lu!li, già p;o sopra 
Indicali come costituenti parta prima. lni.grani. e sostanù.lle di quefilo a llo. si conviene e si stipula 
quanto segue! 

Articol o 1 
LII premesse, con la documentazione e gli al ti tutti lvi richiamati, costituiscono parte prima. Wllegrante e 
90.'IUlntlOle del 1:tresente contratto e cos11tu1scono patto per quanlo In esse pre\11sto e disposto. 

Articolo 2 
:onc.ede In locazione alla socleb 1ceve in IOca.Zione, rimmonile di 

cui appresso ricompreso nel P Al.P. del Comune di Terni, sito in località Sabbìooe di Tomi, • 

precisamente 

• porzione di Immobile destinata acl uso uttloio. posta al pieno secondi> a11&nta unti cons1st&nz.a pari a arca t@ 
mq 41 circa (queranll.lno). . 

Dette porzione, lnsls1ente SlJ rata di terreno ldenUficata ed lnd!Vlduata all'U.T. di detto Comune al logilo 

101. panlcella 617, sub 28, cosl come it1dlcato neUa "Dichiarazione di Fabbricato Urbano• pr8$entata 

presso la competente Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Temi, di cui al protocollo n'TR0084984 

dal 09.12.2004 e successive var1azlonl per nuovi ctassamenu· 

DIA del 26/0912005 prot. 158494 {cambio destinazione d'uso plano primo) 
DIA del 1511112005 prot t89455 l1Ta:Zlonamento piano terre) 
DIA del 19/08/2008 prot. 157433 (chiusura pomone portico piano primo) 
DIA del 04/0812009 prol 141816 (frazionamento plano terra per due nUOVi locali) 
DIA del 05/1112009 prot. 198671 (frazionamento piano secondo per due nuOlll looon e cambio 
destmazlone d'uso) 

Articolo 3 
L'Importo del canone annuo dì locazione è ooncordato come segve: 

pari ad E 300,00 (eurotrecenta/00) oltre I.VA mensili per Il pnmo anno per un Importo di E 3.600,00 
(euro1remlta&eioentol00) olire l. V A annuan 
e a par1Jre dal secondo amo E 400.00 (eumquattrocento/00) oltre I V A mensili par un importo di E 
4.800,00 (euroquattromllaottocento/00) ol\re I. V A ennualt 

li pagamento dell'Importo di ciascuna raia .:e1 camme mensile di locazione, come sopra delermlnato, 
dovrà essere conisposto entro e non ottre Il glamo 10 di ogni mese, esct11slvemenle mediante boni!lco 
bancario presso Cassa di Ri&pannio dì Orvieto • ag. di Vm Turati - Teml • Riferimenti Bancari per 
Bonifico: IBAN. IT GO D 06220 14406 00000 2000530 

A tale effetto la conòuttrice si obbliga a dare disposizione alla propna Banca d! effettuare I pagamenti del 
canoni mensili alle sca<;lenze prev;ate medìBnte dìspoal:done do addebito p<eautorl:zzato 

Articolo .t I 
La locazTOne avrà la durata di anni 6 (sei), a partire dal 01/01/2016. !,.\IA ., '• 
Alta sua naturale scadenza Il prssente contratto si rinnoverà tacitamente per un ultenors ed eguale periodo 
di tempo, alle ste.sae condizioni attuali, salvo gli aumenti di canone previsti dalla legge, qualora una delle 

2 



parti non comunichi all'altra formale disdetta. almeno sei mesi prima della scadenza. mediante lettera 
raccomandata A/R 
E ratto 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 Conduttore non potrà in alcun modo ritardare Il pagamento del canone e degli oneri accessori, oltre i 
termini stabiliti nel presente contratto. Il mancato rispetto di detti termini sarà già di per sé elemento tale da 
consentire alla parte locatrice la risoluzione del presente contratto, da comunicare comunque per iscritto 
alla parte conduttrice con preawiso di almeno 30 (trenta) giorni. Nel caso di ritardato pagamento dei canoni 
oltre la scadenza pattuita, resta comunque ferma la facoltà per il locatore di applicare gli lnteressi, senza 
bisogno di messa in mora della parte conduttrice, parl 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 6 
Il canone verrà aggiornato a decorrere dall'inìzio del secondo anno in base al 75% dell'indice ISTAT, 
pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale e cosl successivamente di anno in anno. 

Articolo 7 
Contestualmente alla sottoscrizione del presente contratto, la conduttrice versa alla locatrice la somma di€ 
600,00 (euroseicento/00) a titolo di deposito cauzionale infruttifero a garanzia di tutte le obbligazioni 
scaturenti dal presente contratto, compreso il mancato pagamento dei canoni. La somma potrà essere 
adeguata su richiesta della parte locatrice in relazione agli aumenti ISTAT applicati al canone. 

Articolo B 
La conduttrice dichiara di aver esaminato i locali affittati ed ì relativi impianti, di averli trovati adatti al proprio 
uso, esenti da difetti che possono influire sulla salute di chi vi svolge attività e si obbliga a riconsegnarli 
nello stesso stato, salvo l'usura dovuta al normale uso delle cose. A fine contratto di locazione o al recesso 
anticipato di esso, tutte le migliorle e/o addizioni apportate dalia parte conduttrice nel corso degli anni~: .. -. -. 
saranno lasciate alla parte proprietaria del locale senza ta richiesta di alcuna indennità. : , \ 

Articolo 9 
La parte conduttrice viene immessa nella piena disponibilità dei locali e degli impianti ad essi relativi. a 
decorrere dalla data odierna. Conteslualmente passano a totale ed esclusivo carico della parte conduttrìce 
tutti gli oneri condominiali. 
Il conduttore inoltre si impegna a rispettare le norme previste nel regolamento che viene consegnato dal 
locatore insieme alla certifìcazione energetìca. Sono a carico del conduttore le spese condominiali 
opportunamente documentate dal locatore e/o dal condominio, limitatamente alle voci di spesa dl 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 elettrica, sanitari 
e chiavi, agli infissi, al rivestimento de\ muri e dei soffitti ed alla pavimentazione. La parte locatrice si farà 
invece carico delle opere e degli interventi di straordinaria manutenzione. 

Articolo 11 
Ogni miglioria. addizione, modifica ed adeguamento. eccedente gli interventi per l'ordinaria manutenzione, 
che non possa essere tolta in qualunque momento senza danneggiare i locali ed ogni altra innovazione, 
non potrà essere realizzata dalla conduttrice senza il preventivo consenso del locatore. 

Articolo 12 
La parte conduttrice non potrà modificare In alcun modo la destinazione d'uso dell'immobile ricevuto in 
locazione. 

Articolo 13 
La parte locatrice potrà in qualsiasi momento, previo congruo preavviso, ispezionare o far ispezionare 
!'immobilg locato. 

Articolo 14 
La conduttrice esonera espressamente la locatrice da ogni responsabilità per danni diretti o indiretti che 
potranno derivargli da fatti o omissioni da altri inquilini dello stabile e/o di terzi. 

Articolo 15 
Le parti contraenti si danno reciprocamente ano che il presente contratto dovrà essere rimesso al Comune 
di Terni per il rilascio dell'autorizzazione alla locazione, nei termini e nei modi, così come tutti previsti dal 
Regolamento di cui alla delibera del e.e. n, 61 del 07.04.1986. 

·--- -; ,..-. 

~--· 



In proposito, le parti convengQno che l'eventuale esen;lzlo, da parte dal Comune, del diritto d i pre1aZ1one 
(se ed In quanto ello steJ1so eftetuvarnente spettante), cosWuirà condl?lone risolutiva del presente e - nel 
caso • nessun onere dovra gravare sutruna o sulfaltra delle parti qui comparenti ohe provvederanno, nel 
caso, alle dovute restituzioni o rimbo!Si d1 quanto versato o ricevuto, senza onori agglunlll/I di sorta il tutto 
da considerarsi. per ambedue, quale Indennizzo onnicomprensivo di ogni e quaislvoglla pretesa, 
corrlspetllvo o voce di danno assefitamente subito.da ciascuna delle parti. 

Articolo 16 
Il conlspeWvo previSto e paltulto per la locazlone è bilateralmente riconosciuto congruo, In specie dalla 
parte conduttrice, rispetto al valori medi di mercato vigenti, anche In conformità a quanto stabllllo nell'art. 
10 della Convenzione di cui In premessa. 

Articolo 17 
le parti contraenti si obbllgano sin d'ora al rfspet!o di tutti I JJBtlì prevlstì nella convenzione di cui in 
,.....,messa, Rep n•33749, originariamente stipulata fra l'Amministrazione Comunale di Temi ed U Sig. 

conoroendone la valldltà ed efficacìa ed assumendosi (anche per sé ed aventi causa) ronere 
del rispetto dei vincoli da essa prevìsll. 

Articolo 18 
Ogni onere, anche llscale, e tutte IO spese, dovule per legge, consegtJ&ntl alla sottosalzlone del p.-esenle 
contratto, sono el 50% s carico della parte conduttrice e della parte locatrice cosi coma pure tulle le 
fom'laGtà da essa dipenden!I. 

Articolo 19 
Le parti dlchlereno, anche per gli effetti di aul al D.L. 04.07.2006 n. 223, convertito con modificazioni dalla 
L 04.0a2006 n. 248. contestualments esercitando la prevista opzione, che Il presenta conlrallo è 
soggetto ad I.V.A .. 

Articolo 20 
Per qualslasl controversia dovesse Insorgere 1n relazione el presente contratto, oomprese quelle lnerenU la 
sua validità, Interpretazione, esect.1ZJOne e risohwone, o dai contralU da esso derlvatl e comunqus da esso 
nascenll, derivanti o connessi o conegati. sarà competente unicamente ed In via esclusiva Il Foro di Temi 

Articolo 21 
Per quanto non previsto dal presente contratto, le parti fanno espresso rmvio alle disposizlonl del Codice 
Civile e comunque alle norme vigenti ed agn usl IO(all In materia di contratto di locazlone di lmmobilL 

Artlcolo22 
Conteslvalmente alla firma del presente contratto è slato consegnato alla parte condultrlce l'attestato dl 
cartmcazione energetica. 

Leuo oonlermato e sottoscntto a Tem i Il Cll/0t/2016. 
Il presente contratto si compane di n• 4 (quattro) pagine. 

la parte locatrice: 

\ 

la oarto conduttrice'. 

··~ 

, 

• 
' 

Ad ogni buQn fine di legge, ed oltre che al sensi e per glì effeUi del disposto di cui all'ertlcolo 134 1 a succ. 
Cod. Clv . I sottoscritti comparenti dlctliarano Che questo contralto è stato stipulato a gegullo di arllco!ata 
lrallatlva, ogni clausole o previsione ha formato oggetto d· concords definizione, sl Che I comparenu lo 
accettano nella sua lnlerezza ed In ogni sua parte ed In particolare In relazione a quanti> previsto negli artt. 
2., ~. 4, 5, 7. 8, 9. 10. 15. 18. 19, 20, riconoscendo allresl che le condizioni tutte lvi eonhmute sono 
delermlnanU deUa prest.azi<>ne dei rispetlM consensi. 

le parte conduttrice: 

I • 

' . . 
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SER\ ILIO 'ICLT<"Mi\T I( O INl l"t~Nl f 

RllEVOTA DI AVVlNUTA RFGISTRATHJNI:: lUNTRATrl Ol LOCAZlONE 
rmodRLll2} 
r LIQUIDAZIONI! DtLLE IMPOSTE 111 REOISI RO t [li BOLLO 

ufficio 1erritonale d1 TERNI 
\odicc ldc:ntifiCllli\'o dcl cu11tr1ùtu T 3K I CiTUUll 14 711110 \'f. 

In daru 1210112016 11 ~1ste1na infom1:i1tvu dell'Ai,o.enzm ddle Emr.11c ha 
ucqubito con prot<,çollo l6U I ll~44R J .t3 l 8·t<I - 00000 l 1.1 m h1L"sta d1 
rcgistr111im1c telc111.nrlca dcl cnnlnttto di locazione 
prc6entfilu du 0603 73 11005 

li contrntto e' 'illllo registrato d 12101 2016 al n 000147-scnc .lT 
e codice 1dcnufic:11ivo T.JK 16100()147000Xl'. 

OATI DFI CONTRATTO (importi in cum) 
ldcnlilicattvo assegnato dnl nclucdcmc : 
11umtu dn I O I /O lf20 I h n I J I '1212021 D11r.1 di si i pula 30112 '.:?O I 'i 
lmpo1to del c11non~ 3.600,00 n.pagine 4 n.cop1c ~ 
Tipologia: I ocsmcmc immoh1li: ~trumc.ntlllc <S'.!l 
[' presente: un file allegato 

soc,()FTTJ OEf' rtN.\TARI DEGU EFFr:m GIURIDICI DEL COi'tlRATTO 
_N._CODIC'E FISCAI E_RUOLO_~ _CODIC'F FTSC'ALF_RUOLO 
001 .06037~ 11005 A 001_ 10987:'iA0019 B 
(/\)locatore I (0) contluttrn-e 

t IQUIDAZIONl OH LE IMPOS Il:. C11nponi in curo! 
npo JI pay111m,:ntn· pmna nnnuulita' 
hn1111~1a d1rcg1~1ro67.00 lmpu~w d1 bollo 32.00 

DATI DfOl I IM\10All I 11mp<m1 m cumJ 
-N progr 00 I Cntcgoria .:nt A I Il Rcmlitn cat JO<l.(IO 
Tipolog1s 11mnob1lc 1\.1"101lll l! lipo c.ttaMo l l<IJANO 
Ubicato nel 1.1m1unc 1h TFR?-:l Prov TR 
VIA R \RlOCCl I'.! 

Coo1cc d1 no;cQntro tiri documento 
3Mo I:? I XA4-ICB45B0'>065FF I FMOI> 11 A.4010441 9B 
Codice d1 fl(etmtn1 llcllu prc~cnte nn:\111:r 
:?Onnr -163DA '\.2D:?OE'l3!15F57C61!3 l 7f \1:!5071171 '1 
L~ l2l01 2016 
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LOTTO N. 5 



Agen;da del Territorio 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Terni 

Scheda n. l Scala 1:200 

Dichiarazione protocollo n . TR0005271 del ) 7 /0} /2012 

Planimetria di u.i.u . in Comune di T•rni 

VIA ALDO BARTOCCI civ. 12 

Identificativi catastali: Compilata da: 

Sezione: LOMORO RICCARDO 

Foglio: 101 
Particella : 617 
Subalterno: 39 

Iscritto all'albo: 

PIANO SECONDO 
H ~3.00 

_J 

Geometri 

Prov. Terni 

n. TROO 12104 - Richiedente ING CARDAIO LUClO 

N. 6.'.f'} 



···-~--- -· 
Lomo.t:o Biooard<> 

,Xso:n:itto all.'""1.bo: 
Geometri 

N. 637 

Foglio: 101 Parti.oella: 617 

illlostra.zi.one grafioa dei. r;W;ial..te:cni. 
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Jl.tima Pl.ani:ml!ltria in atti 

>ata: 27/09/2016- n. TR.0060555 -Richiedente 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Temi 

P:otoaol.l.o Il· mo037155 del. 20/05/2016 

T~po tfokppal.e u. del. 

Saal.a 1 : 500 
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PIANO SECONDO 1 :200 
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CONTRA'TTO Dl LOCAz:IONE COM.MERCIALE 
(Legge 27 IUgliO 1978 n. 392) 

L'anno 20~ 1 (due.-nlìaundlci) O giorno t9 del mese di Dicembre in Teml, con la presente scrittuta pr!\18la, e vale<e 

dì segulto anche Indicata quale parte localrice o. per brovl ~;oiar' 

dei diritti sulla porzione di terreoo rlcadenta nel P.A.l.P. del Comune dì Temi, stia In localllà Sabbi~~~ 

Temì. Via Sartocc~ 10-12 In forza degli alti: I ~ 
• Alto di acquisto di . •p.33749 del 18.1.1997 a ministero del Segrelario corm 

registrato a Temi U 4.2.1997 al n.358vol.161) 

• Alto d i acquisto dc '· 14320, raccJa 5299 per notaio Gallucci dl Roma. df 

25.2.2002, cui è allegata, in copia fotoslatiea , la certificazione comunale prol97 del 200:!; 

Gli atti di cui sopra debbono intendersi Integrati: 

• éon n Regolamento Comunale per la cessione e la concessione delle aree da destinare ad 

tnsedlamentl produttivi" approvato con delibera del e.e. n. 81 del 07 .04.1986; 

• con la normativa di rinvio: 

• con la con~fone edilizta n.57227 del 25.9.2001 rilasciata dal Comune di Temi; 

·RE/MAX Vtsion - Cen!roOiro-Cammcto•I• -Voe GartOOCI. 10/ll-Ternl-Tei. 07·•4!800267 Fax.. 0744181$359 

..ww.ro"""'-IW1slon • molt. liisloci@remal<." 
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• con I' "autorizzazione unica" n.350 adottata in data 19.11.2004 e rilasciata il 25.11.2004;con 

l'attestazione. rilasciata dal Comune di Temi - Direzione Assetto del Territorio- Eoìlìzia - in data 

20.01.2005, a fronte della richiesta di cui al prot.gen. del Comune di T ernì n. 7646 del 18.01.2005; 

- Gli atti e documenti tutti, dì cui è cenno, che le parti espressamente dichiarano di aver prima d'ora 

esaminato e quindi di ben conoscere, così come la normativa di rinvio, debbono intendersi tutti costituire 

parte prima. integrante e sostanziale di questo atto; 

realizzato. sull'area acquistata, un edificio destinato ad uso artigianale--commerciale e direzionale 

per il quale è stata in precedenza presentata "Dichiarazione di Fabbricato Urbano" presso la competente 

Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Terni, assunta al protçicollo n°TR0084984 del 09.12.2004 

successivamente seguita da un nuovo classamento, nei termini di cui alla" Ricevuta di Avvenuta Denuncia 

di Variazione· presentata presso la competente Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Terni, di cui al 

protocollo n. TR0072975 del 10.11.2005; 

- Variazione per nuovo classamento: DIA del .26109/2005 prot. 158494, DIA del 15/11/2005 prot. 189455, 

DlA del 15/0312007 prot. 0066010 e DIA del 19/0712007 prot. 127653; 

- In considerazione delle proprie mutate prospettive industriali, commerciali e òi investimento 

~· .... : >.,. . . intenzionata a concedere in locazione una porzione delrtmmobile. parte delt'edìfìcio di maggior .. ; 

. ':··. 

consistenza realizzato, e .. ha manifestato il suo interesse a rendersi parte locataria di 

detta porzione immobiliare; 

- La parte locataria dichiara di svolgere (e che nella porzione dì immobile da dedursi in questo contratto $t 

svolgerà) una attività non in contrasto con le indicazioni del Piano, segnatamente come previsto dall'art. 5 • 

del citato Regolamento (che in quest'atto si intende. per tale specifica finalità e diçhiarazìone, per intero 

espressament~ ricr-iiamato); _ · G 
- La parte locataria (che ha esaminato direttamente ed autonomament~ detta porzione, e quanto con la a. 

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 lo accetta. ogni eccezione o riserva definitivamente 
'·· 

rimossa, e quindi si è dichiarata interessata e pronta a ricevere in locazione la porzione di immobile nellcS'--., 
stato nel quale lo stesso attualmente si trova. ai patti ed alle condizioni di cui appresso. •>;:: .. , --~ 
Viste le premesse ed in conformità a tutto quanto previsto nei documenti e negli atti tutti, già più ~ 

-·· ; \~ 

indicati come costituenti parte prima, integrante e sostanziale dì questo atto, ;·;; ·;;~'::-'·· 

~ c-ene e si sti~a guan~ segue: f it~J+(~ 
1) Le premesse, con la doçumentazione e gti atti tutti lvi rich;ama~. e<>stiluiscono parte prima, int..gran.:~ ~~~ . '•, ,_., 

sostanziale del presente contratto e costituiscono patto per quanto in esse previsto e disposto. '·,·-

2. concede In locazione alla che riceve in locazione l'immobile di cui 

appresso ricompreso nel P.A.l.P. del Comune di Terni, sito In località Sabbione di Terni, Via Bartocci 10, e 

precisamente: 

RE/MA.X Vìsion -Centro Dire2.iooale Commerciale-Via Bartccci, 10/8-Terni - Te!. 0744!800267 ~ax. 07441815359 

'.'!.~.:!·!.emax.ii/vi~~of!- mail: vlslOn@ramax.11 

z 
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• immobile destinato ad uso Uffici, posto al piano secondo ed identificato al catasto fabbricati del 

Comune di Terni con foglio 101 , particella 534, subalterno 39, categoria catastale A/10, e come 

meglio identificato nella ~animetria che senza impegno di misura, viene allegata, previa 

sottoscrizione delle parti, al presente contratto divenendone parte integrante e sostanziale. 

3) La locazione ha la durata di anni 6 (sei) con decorrenza dal 01/01 /201 2. La locazione si intenderà tacitamente 

rinnovata. alle medesime condizioni, di sei anni in sei anni qualora non soprawenga dalle parti disdetta da 

comunicarsi almeno 6 mesi prima della scadenza con lettera raccomandata AR. Alla prima scadenza, li locatore 

potrà esercitare ·11 diniego di rinnovo del contratto. esctusivamente nelle Ipotesi previste datrart. 29 Legge 

392178, comunicando tale intenzione, con specifica indicazione del motivo, con lettera raccomandata AR. almeno 

6 mesi prima della scadenza. 

4} .L'importo del canone annuo è di€ 5.400,00 (cinquemilaquattrocento/00} oltre IVA. da pagarsi in 12 rate mensili 

· anticipate di€ 450,00 (quattrocentocinquanta/00) oltre IVA, non oltre il giorno 5 di ogni mese esclusivamente 

mediante accredito dell'Importo a favore del conto corrente bancario n° 1559533 4 ASI 01030 ~CAB 21800; IBAN 

"rr .32 Y 01030 21800 000001559533 intestato< .. , presso il Monte dei Paschi di Siena, Fllia 
• ~· .~. 1. " ~ ...... • 

di Spoleto {PG). A tale effetto la parte locataria si obbliga a dare disposizione alla propria Banca di effettuare i 

pagamenti dei canoni mensili alle scadenze previste mediante disposizione di addebito preautorizzato; 

Il canone di locazione verrà aggiornato, a decorrere dal 2° anno, in base agli indici lstat, nella misura massima 

prevista dalla legge che sarà vigente al momento dell'applicazione. 

5) Il Conduttore non potrà in alcun modo r~tardare i! pagamento del canone e degli oneri acoessori, oltre i termini 

stabiliti nel presente contratto. Il mancato risp~tto di detti termini sarà già d~ per sé elemento tale da consentire alla 

parte locatrice la risoluzione del presente contratto, da comunicare comunque per iscritto alla parte locataria con 

preavviso di almeno 30 (trenta) giorni. Nel caso di ritardato pagamento dei canoni oltre la scadenza pattuita, resta 

comunque ferma la facoltà per il locatore di applicare glì interessi. senza bisogno di messa In mora della parte 

locataria, 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: 

6) I locali oggetto del contratto si concedono in locazione per il solo uso di ufficio con divieto assoluto di 

sublocazione o cessione, aoche se parziale, ed a qualunque titolo, anche se gratuito o per breve tempo, a persone 

diverse da quella del conduttore. E' fatto assoluto divieto di mutamento di destinazione d'uso. 

Ai fini di quanto previslo dagli artt. 34,35,37 e seguenti della legge 392/1978, il conduttore dichiara che l'immobile 

verrà utilizzato per attività che comporta contatti diretti con il pubblico. 

7) A garanzia di tutte le obbligazioni assunte col presente contratto e contestualmente alla sottoscrizione del 

presente contratto, il conduttore versa al locatore: \, 

R8MAX Vision - Centro Dire-.z.ìonale Commerciale -Via Ba1locci. 10/8-Temi-Tel. 07441800267 Fax 0744/815359 

~:~~E!'~~~vision 4 mail: visioo@rernax.it 
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a. la somma di € 900,00 (n-oveoer.to/00; a mezzo as.segnc.> bancario r.. 0815675431112 tratto su!b 

MPS, agenzia n. 3, Terr.i(TR.). a litolo Oi d&posito cauzionale che con !a firma in e~ a"3 presente 

scritt>Jra r~ascia q.uietanz.a: 

::, la $omma d! € S44.50 (clnque(;Q(llOQua~nl3QUattror50) a rnozz.o ~g:segno tiancaro n. 06156754324 

00. trano sulla MPS, aoenzia. n. 3. Terni(TR) come ~ nilativo al mese di C'-.ennaio 2012 

compcens;ivo di rva. 

8) 11 l~tora, al momento de31a slipu}a del presente contratto, ~lisce r ic!oneità det toc31i atl'U$0 pattuito. Resta 

a carico del conduttore l'adempimer.to dì 'ulli gri obblighi a1001fli::St.ralivi 1~atl al ~1't0 esetclZiO di ~te 

éttlvità. 

9) l a parte localaria dichiara che i kx:ali, oggetto ~ prese nte contratto, 1IOOO già stati mita!i e tro>tati in buono 

$t8lo, di completo gradimento e idonei alfuso çonvenu~o. La parte locataria si obbliga a riconsegnarli s!l3 

scooe~ nello stesso sre.to e oiclliara ino'l!Je dt essere 3 conoscenza cile essi reooo paite <'i un: f®tticato in 

condominio, Cli CO!'l.0$Cere e di obbligarsi a<' 0$5ervare te norme 00&lteOt..1te net r~laJNo ragnl~mf!f'lto, d i r:u~ ric~ve 

oopill oonteswaimente alla sottoscrizione d&I presente contratto. Sono a carieo del condvUore le ~i::ese 

ooodon'li'liali opJ)OftUnamente ctocv11'1entate dal loc;)~ore e/o <l'i>I condo1nink>. 1.,.,.,it:it~enle alie voci di spesa (ti cui 

aa·an. 9 della Legge 392178. secOildo le p(Jf060tua" <A corrr:.:icu-tt1clpà2:i0ne ane sp~ i.travist~ dailt! tabelle 

millesimall 

10) Il k:leetore fe e9presso dMeto al cooefoJtlore d~ e~gvire nel locali lavori dl modffic9. sia ~u-re di migfiuamento, 

saNo autori.zzazionE scritta. 'Tale eut«iu:aziorw non potra essere negata seriza giustificalo motivo qualora si tfatti _ 

d1 opere o 13vofi lmposll da.Ila c:iubbllca .ammlni:slr.i?lone.. Tall opEtrt& e l<iivorl <1ovr~nt'\O cswtl ~-&eQllitl a cvra d L-, 
8pes6 dal cor~uttore. OualOfa ;11ocetore pre$ti il consen:SO sciino per l'esecuvona déi ~uddctti lévoti, il conduttoré 

' si dich~r& disponibile a rip.'isUnste lo -swto dei luoghi atla lioe del J3PPOfto IOC8ti\>Q, LP. ev1Y1lu~W migliorie .... 
effettuate. anche $9 au10rì.zz;ate, rimarra~no a v3nl$ggio dell'unità locata e senza diritto ad a'cun rimborv.i a favore 

dal oortduttore, salvo rot..~l'ao di ripristlrlo in caso di richiM la, "-. ~ 
,, ·,. 

11) sart'lnnl) ac' .esc:.usNO cafleo de condullore, 1i110 ti ll~ molel'lo!c rioon:;egna d<:ll'1mmo1>11e, ~<: tpcsc rol " ··· 

all'alla:x:iaf'l"'.etit<i dè!IB utetize e la gestione delle utenze $lesse. Sono al:re$i a carico del oond~ltor~ le r; l ~ 

e I.e sçese di manutEflUJr..a orainal'l3. La pa..,e locata ila ~sortilra Enpressoo1en~e J iocatora 00 egni 1t1sp s UI 

pr:r d::inni dit~lti ed int1ite-tb eh~ poes3no <J<;,livare d~ fanl od omlss101~ <.jl ~!!ti lnq;Jllinl MMn 11.(ao11e o d1 te-i ... • Il '~ .. ', 
locatore è Hll~sì esonerai(.) cl:a q:xilsi\isi r~nsat>ilM in caso Cli interruzione tlei se:vi?i per ca~ indipendenti 

dalla soct volonta. 

12} 11 C:l>"\dvnore si obtl1t9a. act \lsare 11oca1i ooP la ct!ligenza elel buon p!'ldre di tamiulia. fl locatore D~ 

ispazionara:) f~r i$pa-ziohare i 1ocs1i, con cong:ruo preawiso.11 condutt;:>-e sssu·;·v.,e a ~ropt"io totele rlsch-c tutte iP. 

~onseg1..e'!\Ze de<ivanf. da.11'1 attivitò svc-113 nel loca,l i udaettl, rendenOOne comunque tnaen:le da ogni 
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responsabilità li locatore. Il conduttore è diretto responsabile non solo dei danni ma anche delle molestie, a 

qualsiasi titolo, causa od evento, possano essere arrecati a condomini e vicini. 

13) ti mancato adempimento dei patti stabiliti ai numeri 2 (puntuale pagamento dei canoni), 4 (divieto del cambio 

di destinazione}, 6 {divieto di eseguire lavori o innovazioni senza consenso scritto), e quello che prevede l'obbligo 

di stipula di polizza assicurativa. comporterà la risoluzione immediata del contratto senza bisogno di costituzione in 

mora e con obbligo di risarcimento del danno. 

14) E' a carico del conduttore l'imposta di bollo sulle quietanze, se dovuta. L'imposta di registro e di bollo per la 

registrazione del presente contratto nonché quelle relative alle annualità successive sono a carico del locatore e 

del conduttore in parti uguali. 

15) Per quanto non espressamente previsto nel presente contratto le parti fanno riferimento alla nonnativa vigente 

in materia, previsto dal Codice Civile . 

16) Per qualunque contestazione che potesse sorgere nell'esecuzione del presente contratto. foro competente, 
_.: . .*:.·' 

"', unico ed esclusivo. sarà quello del domicilio della parte locatrice. ovvero. in difetto. quello ove ubicato l'immobile 
~ . . . 
t:. ;: ·" ' concesso In locazione. 

17) AUTORIZZAZIONE COMUNICAZIONE DATI (ai sensi della Legge 675/96): La parte locataria autorizza 

espressamente il locatore a fornire i propri dati personali all'amministratore dello stabile o a terzi per adempimenti 

riguardanti il rapporto locativo o comunque ad esso collegati. 

11 presente contratto si compone di n~ 05 (cinque) pagine. 

Letto, confermato e sottoscritto a Terni il 

\ 

19 Dicembre 2011. 

11co"1n 
I 
( 
-t 

f': 
I '. 
I i 
; . 
! i 

i 

Ai sensi e per gli effetti degli artt. 1341 e 1342 cc le parti, pre11la lettura dell~--~ausole contenute nel presente 

contratto, dichiarano di approvarle espressamente tutte. 

Si richiede la registrazione del presente atto con l'imposta all'1%, in quanto trattasi di locazione di bene 

strumentale soggetto ad IVA: il locatore infatti, con la firma del presente contratto, opta per l'assoggettamento 

IVA dei canoni di locazione (rif. O.L. 22312006). : 

Il Locatore Il (Zbn-du.ttore j ' 
\\ ........ ··.r... 

/\ 

RE/MAX Vision -Centro Dlre:z:1or.a1e commerciale-Via BartOGci. ~0/8- Temi -Tel. 0744/800267 Fax. Oì44/8t5359 

'.!~~~~~i~!~r:i - m~il: vislon@ramax.it 
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LOTTO N. 6 



Da1tOVOVW16-nTROOI2l~-~~~~~~-e_m_G~C-~~-Af_O_L_u_a_o~~~~~~~~~~~~~~~~~~~+~~~)~ 
Dichiara.2i.one protocollo n. TR0084984 del. 09/J 2/2004 l J 

Agenzia del Territorio Planimetria di u.i.u. in COlllUne di Terni 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Terni 

Scheda n. 1 Scala 1: 200 

Sabbioni 

Id9nti~io~ti~i Catastali: 

Sezione: 
!'oql.io: 101 

Particella: 534 
Subalterno: 40 

ij ! wc 

UFFICIO ] 
H=3.00 

f -.-

PIANO SECONDO 

1:200 

.Iltima Planimetria in atti 

ata: 02102/2016 · n. TROO 12105 · Richiedente ING CARDAI O LUCIO 

oiv. 

Co:mpil.ata da: 
Viali Simone 

Isoritto al.l.'al.ho: 
Geometri 

l?rov . Terni N. 1061 

NORD 
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PIANO SECONDO 

J1tima Planimltrìa in atti. 

>ata: 27/0912016 - n. TR00605S5 ·Richiedente 

CATASTO FABBRICATI 
Ufldo Provinciale cl 

Temi 

Protooollo n . 'm.00!7'755 de1 20/05/2016 

Ti.po Mappa.le n. de1 
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LOTTO N. 7 



Uata: 0410212016 - n. TR.001 2850 - Richiedente CARDAIO LUCIO X TRIBUNALE DI TERNI 
Diohiaraaione protooollo ri. TR0041S17 del. 0110612015 

Agenzia delJe Entrate 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Terni 

Soheda n. 1 So al.a. 1 ! 2 00 

Planimetria di u . i . u. in Comune di Terni 

Via Aldo Bartocci 
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Data. 02/02/2016 - n. TROOl 2106 - Richiedente ING CARDAIO LUCIO 

Agenzia del Territorio 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Terni 

I Dìehi.a.razione pre>tocollo n. TR0084984 del. 

I ::::•1• di • i • in C.-• di Terni 
09/12/2004 

ldentifioativi Catastali: Compilata da: 

S•2ione: 
Viali Simone 

oiv. 

Fogl.io: 101 

Particel.la: 534 
Subalterno: 43 
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Data: 04/02/20 16- Ora; J L•i2.32 Segue. 

Ufficio Provinciale dì Temi - Terrilorio Visura storica per immobile Visurn n.: TROOl2860 Pag: I 
Servizi Cata>tali 

Situazione degli atti informatizz.ati dall'impìanto meccanografico al 04/02/2016 

Dati della. rirbiesta 

Catasto F.abbrlC.ltl 

INTESTATO 

Comune di TERNJ (Codice: LJ 17) 
I 
Provinria di 'fER.l'll 

I 
Foglio: 101Partir<'ll•:617 Sub.: 141 

Dati relaHyi all'lmmoblle selOli<>nato 

W~ COSTRUZIONI SRL ~n ~io QIOVE 

Unità lmmobiliorc dal 09/1 l/201S 

N. DATI lllE.N11flCATl\' J 

Sub Zona Micm categoria 

---------~ 

o,,n Dt CtASS.~Mi;l"TO 

I 
- I 

CJRSSe CClnsistcnn Supcrtì~lo 

- ~173J.lQQ5_ 

Rondit;i 
L 
i 
I 

~ I 

S~ione 

Urb_aru1 
101 617 

Zçpa 
A/IO 

..J 
VIA.ALDO BARTOCCI n I~ o _11pt;vtQ: 2; 

)cl-i•""'1to e rcndiu propoo:tì (0.~t 101194) 

911tastalc. 
2 Tutalt: 59 a,-i Euro 714.00 

.• 
1

1

v ariaziooe<kl Q9.'1 IJ201S · Inserimento i'll \' isura \lci dati dt. - I 
t~\\~.2.tC' 

f 11.diri1.:ro - - -
Ati• Gta.21o•1 

Situazione dell' unilà.lmntobillare d.al 0 1/0612015 

I N. I DATI IDE~FlCATI\ll = I Fogho I Paro«ft• 

t- ,17 I I 101 

l<>na 

Cent. 
l 

Mieto Citcgona 

Zo1>• ' 
N.lò 

1m11m:zo 
'Al•t?ladoal 

1• VII\ A.UJOBARTOC('I n IOn llp1a.'1C>: Z, 
dass.amento e 1endi1'1.P<wosti (D.M 701/94) 

Siluaziooedegli ioteslatl dal 01/06.120 15 

PATI DI CL.\SSAMEl'<TO --, 
Consistenza I Superficie 

PATIDt:RIVANTI DA 

Rmdita 

E.uro114.00 VARl1\ZIONE Jet Olitl61201S u. 13779. 11201SU1 dlii dlii 
llÌ l/061201$ (p«Jt"">llon. TR0().lt~l7l DlVlS.IONE-
1AMPLIAMF.ll'fO 

f 11 
- l 

. 
. DATI ANAORAACI • • CODKç f!SCALB I DIRITTI E ONERI R~ALI 

, •YE _ • 060;1311(19.~ . 1 {I) i'>v.P<t"!'I' f'!'I lii 
, D(\TI DERIV Alllll°OA jVAR!<\ZIONEdel O!IO<il20l~n. Jlm.11201~ ~ 1111 dal 0_11()6.~0~ (pr01ocç)lo"'" fBQ(>4Jsl1) ~~.01v1s1Q~:AMPL~to 

l 
I 



Data: 0410212016 ·Ora: I l.42.32 Fine 

Ufficio Provi noia le di Temi . Territorio Visura storica .per i.mm o b j I e Visura n.: TR()() 12860 t>ag: 2 
Servizi Cat:utali 

Situazione deglì atti infom1atizzati dall' impianto meccanografico al 04/02/2016 

§ituszion~ dtll'uni!à imJ!!o.J>iliare cbc ba. origlnato l!preced<>nle 4lll \)'.l/l2/f004 

N. I DATI IDt;NTIFJ_ç,\TIVJ - OA1·1 OJ Ct.ASSMt.EN1"0 ~ATfJ?EIUVANTI DA 

Rcn.ditn Sc:uonc: F~io 1'Mt1tclla Sub Zona I .Micro I C'nttgoua I Clas:>< ConsJstcnza 1 Supcrfic.ic 

, Ur\>•n> C""3 7,ona • Caia:.-iale 
101 ~17 43 2 I Ai3 8 · 6.5 vani 

lndiriuo 
;\n:ntt18,i iOnf 

vr.• ;,L.Do llAR'FòcCt J1 IOnll piano: 2.: 

l!:ilrom.,&· °i:'Os'rrr.Uz10N'liJè109i12i2ii04 • . 2M1 .1~'i004 in •"' d•J 
fJ9/J 21200J (ptOIOCòllo ,, ·rnooS4984) éOSTITIJZJONJ!. 

I ct~ssm~ prop&.111>. ;~1 l<i,..10 {aj.1 7-0 i~) 

.Silua7ion• degli j111cs1at.i dal 0911212004 

I ·-~ I Q!,\TJN:J°b9~FICJ. 1 rop1cEF1sc,.u.~ I 
-- --- . . ~ . _ . • r _ 060J1111oos -

l>AT! DERIVANTI DA _ COST\11R,IONE del 09/1212004 •· 28111, I ,~004 m &11Ì_È•f \)911212.Qll4 (l>rot<~lo n. TR00~9M> Rt!1"'1<ionc.; OOSTTTUZIONE 

Unità lmmobllìarl 11. I Rieevuta n. 2574 Tributi erariali: Euro 1.00 

Visura ordinaria 

{lich ledentè: CARl)AIO LUCIO X TRIBUNA.LE 01 TERNI 

• Codice Fiscale Validato In AJ1agrafe Tributaria 

.. 



Contratto di locazione di immobile ad uso commerciale 

L'anno 2 O l 5 ( duem i !aquindici) i I giorno 02 ( due ) del mese di novembre (021 l 1/2015) in Terni: con i; 

.. ; ~ - _ _ _ dì seguito anche indicata quale parte locatrice o. per breviti _ titolare dei 
diritti-sulla porzione di terreno ricadente nel P.A.LP. del Comune di Temi, sita in località Sabbione di Temi, 
in for.za degli atti: 
-atto di acquisto r 1 ( rep. 33 749 del 18.1.1997 a m ìnistero del Segretario comunale, registrato a 
Temi il 4.2.1997 aJ n.358 vo1.161) 
-atto di acquisto d J.1432Q, racc.ta 5299 per notaio Gallucci di Roma, del 25.2.2002, cui è 
alle~ 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. J 986; 
con la nonnativa dì rinvio; 
con la concessione edilizia n.57227 del 25.9.2001 rilasciata dal Comune di Temi; 
con I' "autorizzazione unica" n.350 adottata in data 19.11.2004 e rilasciata il 25.11.2004; -
con l'attestazione. rilasciata dal Comune dì Temi - Direzione Assetto del 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: 
Confonnità CE ascensore Schind\er del 14/11/2006 

Certificato di agibilità del 15/1212008 rilasciata dal Comune di Temi pro. N 232326 cat. 10 cl lO se 3 del 
15/ I 2/2008. 
- gli atti e documenti tutti, di cui è cenno, che le parti espressamente dichiarano di aver prima d'ora esaminato 
e quindi di ben conoscere, così come la normativa di rinvio, debbono intendersi tutti costituire parte prima, 
integrante e sostanziale di questo atto; 
la - .l~ha realizzato, sull'area acquistata. un edificio destinato ad uso commerciale 
direzionale e servizi per il quale è stata in precedenza presentata "Dichiarazione di Fabbricato Urbano" presso 
la competente Agenzia del Territorin, Ufficio provinciale di Temi, assunta al protocollo n° TR00&4984 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 (fra:cionamento piano terra) 
DIA del 19/08/2008 prot. I 57433 (c~iusura porzione portico piano primo) 
DIA del 04/0812009 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'uso) 
AUTORIZZAZIONE UNlCA n 266 del 02/07/2010 del ComunP. fii Temi in considerazione delle proprie 
mutate prospettive industriali, commerciali e dì investirne ..• _, • _ _ - - · \ intenzionata a 
concedere in locazione uua porzione de11'immobile, parte dell'edificio di maggior consistenza realizzato, e il 
sìg. G - ~ha manifestato il suo interesse a rendersi conduttrice di detta porzione 
immobilìare: 
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- la conduttrice dichiara di svolgere (e che nella porzione di immobile da dedursi in questo contrntto si 
svolgerà) una attività non in contrasto con le indicazioni del Piano, segnatamente come previsto da!l·art. S del 
e ìtato Re go lamento (che in quest'atto si intende, per tale specifica finalità e dichiarazione. per i ntern 
espressamente richiamato); 
- la conduttrice (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 così lo ha accet1ato e Jo accetta. ogni eccezione o riserva definitivamente 
rimossa, e quindi si è dichiarata interessata 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 ìn conformità a tutto quanto previsto nei documentì e negli atti tutti, già più 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 attì tutti ivi richiamati, costituiscono parte prima, 
integrante e sostanziale dcl presente contratto e costituiscono patto per quamo in esse previsto e disposto. 

Articolo 2 - _ . · - I. concede in locazione al sig. ( . -he 
riceve in locazione, 1 'immobile di cui appresso ricompreso ne 1 P .A J .P. de 1 Com une d 1 · 1 crnL sito in V 1 a 
Bartocci 12 - località Sabbione di Terni, e precisamente: 
- porzione di immobile desti nata ad uso ufficio, al piano secondo con foglio l O l , particella 61 7 e sub 14 1 a I 
N.CE.U. di Terni. Detta porzione, insistente su rata di terreno identificata ed ìndividuata all'U.T. dì detto 
Comune, così come indicato nella "Dichiarazione di Fabbricato Urbano'- presentata presso la competente 
Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Temi, di cui al protocollo n°TR0084984 del 09.12.2004 e 
successive variazioni per nuovi classamenfr 
DIA de 1 26/0912005 prot _ 15 84 94 (cambio destinazione d'uso pi ano primo) 
DIA del J 5/1 \!2005 prot. 189455 (frazionamento piano terra) 
DIA del 19/08/2008 prot. 15 7433 (chiusura porzione portico piano primo) 
DIA del 04/08/2009 prot. 141816 (frazionamento piano terra per due nuovi locali) 
DIA del 0511112009 prot. 198671 (frazionamenlo piano secondo per due nuovi locali e cambio destinazione 
d'uso) 
AUTORIZZAZIONE UNICA n 266 del 02/0712010 del Comune di Temi. 

Articolo 3 - L'impo110 del canone annuo di locazione è concordato come segue; 
in Euro 4.560,00 (Euro _quattromìlacinquecentosessanta/00) annue oltre IV A da pagarsi in rate mensili 
anticipate di Euro 380,00 (Euro trecentoottanta/00) oltre IV A, 
Il pagamento dell'importo di ciascuna rata del canone mensile di locazione, come sopra detennìnato, dovrà 
essere corrisposto entro e non oltre il giorno l O di ogni mese, esclusivamente mediante bonifico bancario 
presso Cassa di Risparmio dì Orvieto - ag. di Via Turati- Terni - Riferimenti Bancari per Bonifico: lBAN: IT 
60 D 06220 14406 00000 200053. 
A tale effetto la conduttrice si obbliga a dare disposizione alla proprìa Banca di effettuare i pagamenti dei 
canoni mensili alle scadenze previste mediante disposizìone di addebito pre-autorizzato. 

Articolo 4 - La locazione H\'rà !a durat<i di anni 6 (sei). a pa1iire dal 02/1 1/2015. 
Alla sua naturale scadenza il pre'.>ente contratto si rinnoverà tacitamenk' per un ulteriore ed eguale periodo di 
tempo, alle ste5se condizioni attuali. salvo gli aumenti di canone previsti dalla legge, qualora una delle paiti 
non comunichi all'altra formale disdetta, almeno sei mesi prima dcll<i sc<idcnza. mediante leflera 
raccomandata A/R. 
È fatto in ogni caso salvo il diritto del conduttore di risolvere anticipatamente il contratto in ogni momento. 
con preavviso di 6 mesi. senza obbligo di conmn icarne i-notivo o causa. 

Articolo 5 - Il Conduttore non potrà in alcun modo ritardare il pagamento del canone e degli oneri accessori, 
oltre i termini stabiliti nel presente contratto. Il mancato rispetto di detti termini sarà già di per sé elemento 
tait! da consentire alla parte locatrice la risoluzione del presente contratto, da comunicare comunque per 
iscritto 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 facoltà per il locatore di applicare gli interessi. 
senni bisogno di messa in mora della patie conduttrice, pari al prime rate ABl maggiorato del 2%, con 
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maturazione a decon-ere dalla data di scadenza delle singole somme dovute e fino alla data di effettivo 
pagamento: 

Articolo 6 - Il canone verrà aggiornato a decoffere dall'inizio del secondo anno in base al 75% detrindjce 
ISTAT, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale e cosi successivamente di anno ìn anno. 

Articolo 7- Contestualmente alla sottoscrizione del presente contratto, la conduttrice versa alla locatrice In 
somma di Euro 760,00 (EnrQ settecentosessaota/00) a titolo di deposito cauzionale infruttifero a garanzia di 
tutte le obbligazioni scaturenti dal presente contratto, compreso il mancato pagamento dei canoni. La somma 
potrà essere adeguata su richiesta della parte locatrice in relazione agli aumenti ISTAT applicati al canone. 

Articolo 8 - La con<luttrice dichiara di aver esaminato i locali affittali ed i relativi impianti, di averli trovati 
adatti al proprio uso, esenti da difetti che possono influire sulla salute di chi vi svolge attività e sì obbliga a 
riconsegnarli nello stesso stato, salvo l'usum dovuta al normale uso delle cose. A fine contratto di locazione o 
al recesso anticipato di esso, tutte le miglioiie e/o addizioni appo11ate dalla parte locataria nel corso degli anni 
saranno lasciate alla proprietà del locale senza la richiesta di alcuna indennità. 

Articolo 9 ·La pa11e conduttrice vie.ne immessa nella piena disponibilità dei locali e degli impianti ad essi 
relativi, a deco1Tere dal 01/J 1/20 I S. Contestualmente passano a totale ed esclusivo carico della parte 
conduttrice tutti gli oneri condominiali. 
li conduttore inoltre si impegna a rispettare le norme previste nel regolamento che viene consegnato dal 
locatore insieme alla ce11(ficazìone energetica . Sono a carico del condunore le spese condominiali 
opportunamente documentate dal locatore e/o dal condominìo. limitatamente aJle voci di spesa di cui alrart. 9 
della Legge 392178, secondo le percentuali di compartecipazione alle spese previste dalle tabelle millesimali. 

Articolo 1 O - Restano a carico della parte conduttrice tutti gli interventi per riparazioni i: sostituzioni di 
piccola ed ordinaria manutenzione. ed in pa11ìcolare quelle relative a impianti di acqua, gas, energia elettrica, 
sanitari e chiavi, agli infissi, al rivestimento deì muri e dei soffitti ed alla pavimentazione. La parte locatrice si 
farà invece carico delle opere e degli interventi di straordinaria manutenzione. 

Articolo 11- Ogni miglìoria, addizione, modifica ed adeguamento, eccedente gli interventi per rordinaria 
manutenzione, che non possa essere tolta in qualunque momento senza danneggiare i locali ed ogni altra 
innovazione; non potrà essere realizzata dalla condottrice senza ìl preventivo consenso del locatore. 

Articolo 12 - La parte conduttrìce non potrà inodìtìcare in alcun modo la destinazione d'uso de!F ìmmobi le 
ricevuto in locazione. 

Articolo 13 - La paite locatrice potra in qualsiasi momento. previo congruo preavviso. ispezionare o far 
ispezionare l'immobile locato. 

Articolo 14 - La conduttdçe esonern esp1·essamente la locatrice da ogni responsabilità per danni direlti o 
indiretti che potranno derivargli da fatti o ornìssioni da altri inquilìni dello stabile e/o di terzi. 

Articolo 15 - Le parti contraenti si danno reciprocamente alto che il presente contrntlo dovrà esgçrc rimesso 
al Comune di Temi per il rilascio delrautorizzazione alla Joçazione, nei termini e nei modi, così <:orne tutti 
previsti da I Re go lamento di cui a\ la del ibera del C. C. n. 8 l del O 7. 04. 1986. 
ln proposito. le pa11i convengono che !'eventuale esercìzio. da pa11e del Comune, del diritto di prelazione (se 
ed in quanto allo stesso effettivamente spettante), costituirà condizione risolutiva dd presente e - nel ca<>o -
nessun onere dovril gravare su11'~111a o sulr altra delle parti qui comparenti che provvederanno. nel caso, alle 
dovute restituzioni o rimborsi di quanto versato o ricevuto. senza oneri àggiuntivi di sorta . li tutto eia 
consìderarsi, per ambedue. quale indenniz.zo onnicomprensìvo di ogni e qualsivoglia pretesa. corrispettivo o 
voce di danno asseritamente subito da ciascuna delle pa1ti. 

' ~:.) 
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Articolo 16 - Il Ct.wrispenivo previsto e pattuito per la locazione è bilateralmente riconosciuto congmo, rn 
spec1e dalla parte condunrice, rispetto ai valori medi dr mercato vigenti, anche in conformità a quanto stabilito 
nell'art. l O del la Convenzione di cui in premessa. 

Articolo 17 - L~ parti contraenti si obbligano sin d ' ora al rispetto di tutti i paLti previsti nella convenzione d i 
cui in premessa, Rep. n°33749, originariamente stipl1lata fra l'Amministrazione Comunale di Terni ed il Sig. 

· riconoscendone la validità ed efficacia ed assumendosi (anche per sé ed aventi causa) l'onere del 
rispetto dei vincoli da essa previsti. 

Articolo 18 - Ogni onere, anche fiscale e tutte le spese. dovute per legge, conseguenti alla sottoscrizione del 
presente contratto, sono a carico della parte conduttrice cosi come pure tutte le fom1alita da essa dipendenti. 

Articolo 19 - Le parti dichiarano, anche per gl.i effetti di cui al D.L. 04 .07.2006 n. 223, conve11ìto con 
modificazioni dalla L. 04.08.2006 n. 248, co-ntestualmente esercìtando la prevista opzione, che il presente 
contratto è soggetto ad I.V.A. . 

Articolo 20 - Per qualsiasi controv~rsia dovesse insorgere in relazione al presente contratto, comprese quelle 
inerenti la sua validità. ìnte rpreta·z.ione, esecuzione e risoluzione, o dai contratti da esso derivati e comunque 
da esso nascenti, derivant i o connessi o collegati, sarà competente unicament~ ed in via esclusiva il Foro di 
Terni. 

Articolo 21- Per quanto non previsto dal presente contratto, le paiti fanno espresso rinvio alle disposizioni 
del Codice C ivile e comunque alte norme vigenti ed agli usi locali in materia dì contratto di locazione di 
immobili. 

Articolo 22 - Contestualmeuce a lla firma del presente contralto è stato consegnato alla parte conduttrice 
l'attestato di ce1titìcazione energetica " APE". 

Letto. conformato e sottoscritto a Terni il 02/11/2015 

11 presente contratto si compone di n°4 (quarrro) pagine. 

la parte locatr1,. ..... 

\ '· - ~\ , 
J' ' 

la narte conduttrice: 

r'· ....... , ... 
V 

Ad ogni buon fine di legge, cd oltre che ai sensi e per gli effelti del disposto di cui all'articolo 1341 e succ. 
Cod. Civ. i sottoscritti comparenti dichiarano chè questo contratto è stato stipulato a seguito di anicolata 
trattativa, ogni clausohi o prev is io ne ha formato oggetto di concorde defini7.ione. s ì che i compar~nti 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, I O, I l, 12, 13, 14, I S, 16, 18, 19, .20. 21, 22, riconoscendo altresì che le condizioni tutte ivi 
contenute sono determi nanti della prestazione dei r ispettivi consensi. 

la parte locatrice: 

I 
........ .. 

la parte conduttrice: 
.• J.._ 

4 

J 



\Q/1 l/2015 

SF.RVfZlO TlìLEMA TICO 11''1'l'ER1\'ET 

RICEVUTA DI AVVENUTA REGISTRAZIONE CONTRATTI Dl LOCAZIONE 
(mod.RLTI2) 
E LIQUIDAZIONF, DF..LLE IMPOSTE 1)1 REGISTRO E 01 BOLLO 

U flìclo LerritoriaJe dJ T'F.RN1 
Codice ldenùticativo dcl contratto T3KJ ST0059"92000WE 

In dma 09/ 11/2015 il sistema infom1ativo dell'Agcnila delle Emratc lm 
acquisito con protocollo 15110935214255756 - 0000() I la richiesto di 
rcgistraziom: tclematica dcl contr3Uo di locazione 
presenmu:i da 06037311005 

Il contmno e' ~t:ito regislmlo il 09/ 11/201.5 al n. 0<15992-s.:ri~ 3T 
e codice 1donuficutlvo TJ K.1 ST005992000WE. 

(.)A TI DEL ('ONTRA 110 (irnpnrti in curo) 
h.lcn1ilicarivo assegnato dal nch1edente · r-r- - -- -
Durata dul 02/ 111201 Sul Cll /l lf202 I Dnm di stipulu 02/ 1112015 
Importo del canone 4560,00 n.paginc 4 n.oopie 2 
Tipologia: Locazione immobile stnuncmale (S2) 
E' presente un file a Ile.gato.: • r r 

SOOGElTJ DESTINATARl DEGLI EFPETnGfURIDICI DEL CONTRATIO 
N. CODICE FlSCALE RUOLO _N._ COOJCE FISCALE_ RUOLO 

001_0603731 IOOS __ A 001_~. J_B_ 
(A) locatore I (B) conduttore 

LIQUIDAZTONE DELLE IMPOSTE (importi in euro) 
Tipo di pagamenro: pnma annua lita' 
lmrosta di registro 67,00 lmposta di bo.Ilo 32,00 

DA TI DEGLI I MMOBLLI (imponi in curo) 
-N.pmgr. 001 Call!broria caL AIO Rendita cat. 714-.00 
Tipolo!!ia immobile JMMOBLLE Tipo cata..<n.o URBANO 
Ubicato nel comune dl TERNl Prov. TR 
VlA BARTOCCI 12 

e odi cc di riscontro dcl documento; 
7052F9AF6CA94D7B4CF405D03CE8C92 I F3E.~B84C 
Codice di riscontro della presente ricevuta! 
7IT250716A26619FD7B36704BJA2DF52A5A 19E83 
Li. 09/l 112015 

• 
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• Iaa:d.tt:o alJ. • a1bo: 
Geamet.ti 

1 Pzov . Texni 

L.._.,mlllllLR cli 'l"lm:ni_ 

i"~: 101 
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141 

140 
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118 
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131 

B. 63"1 

35 

36 
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41 

'51 
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59 
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61 
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63 

3 
• PIANO SECONDO ~ 
lii 
:J I 

'l.t:lltia pJ aniwetx:i.a 1n atti 

34 

.--, 
I ! 

CATASTO FABBRICATI 
Ullào Provindale di 

Temi 

P.l:otoool.J..o n. m.D03?"155 c;taJ. 20/05/2016 

135 

7 

tipo llapJ)OLle Jl . da1 

30 

29 

28 8 

56 

55 

51 
50 

46 

Scala l : 500 

27 

112 

113 

24 

23 

22 



LOTTO N. 8 



Data: 04/02/2016 - n. TROOl 2849 - Richiedente CARDAIO LUCIO X TRIBUNALE DI TERNI 
Uioh:i.araz:i.011.e protooo1l.o n. TR.0041517 de1 Ol /0612015 

Agenzia delle Entrate 

CATASTO f ABBRICATI 
Ufficio Provinciale dì 

Terni 

Sobeda n. 1 Sca1a 1:200 

Pl.animetria di. u. i. u. in COlllU.11.e di. Terni 

Vi.a A1do Bartoeci 

Ident~ioativi Catastali: 
Sezione: 
Foql.io: 10 l 

Particell.a: 617 
8uba.1terno: 140 

PIANO SECONDO 

H:3.00 

wc 

CompiJ.ata da; 
Lolooro Riccardo 

Isorìtto a1.l.'albo : 
Geomeui 

Prov. 'renli 

ata: 04/02/2016- n. TROOI2849 - Rìcbiedente CARDAIO LUCIO X TRIBUNAI..E DI TERNI 

o.iv. l.0-1:2 

N. 00637 



Coçilato da: 
Lomoro liccardo 

N. 00637 

Terni 
Fogl.i.o: 101 Pa.rti oel..l..a: 617 

gxaf ica dei subal.terni. 
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41 
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PIANO SECONDO 

ata: 05/02/2016- n. TR0013212-Richiedente ING CARDAIO 

. ··-·-- --··- -.. ··-·-
CATASTO f ABBRICATI 

Ullicio Provinciale di 
Terni 

./":; \ 

Protoooll.o 11. . TR0041517 del. 01/06/2015 

Tipo Mappa1e 11. . del. 

Scal..."l 1 : 500 

135 

30 

29 

27 
28 8 

112 

6li 

55 113 
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PIANO SECONDO 

LEGENDA E STATO DI FATTO 

F. 101 PART. 617 SUB 140 

JI 
r. f 

F 

r 
I. 

~ o 

e 
A 

1 ., ..... 8 

tr--2.7Sm 

1:200 



Agenzia del Tenitorio 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Terni 

Plani.metri.a di u.i.u. in Comune di Tenii 

Sabb;i.oni 

Ident~:Lc~~1vi ~atastal.i: Compì1ata da: 
Vi.al.i S.ì.mone 

o:Lv. 

Sezione: 
·l'oqlio: 101 

Paxtio•lla: 534 
Sul:>a1terno: 43 

Iscritto al..l.'al.bo: 
Geometri 

Prov . Te rni. 
Soheda n. 1 Se~ 1: 200 

terrazza 

" / 

wc 

H=3.00 

K 

NORD 

PIANO SECONDO 

1:200 

ata: 02/0212016 - n. TR0012106 ·Richiedente ING CARDAIO LUCIO 

N. 1061 



o..;QlgpJJ..a 1;0 Cl,&: 

Vial..i Si.llaone 

; . !soritto aJ.l.' albo: 
~Geometri 
:n 
I~. 'fenii. 

e di. TeJ:ai 

Fogli.o: 101 

lanimettia non attuale 

111. 1061 

CATASTO FAIBRICATI 
Ulftdo Provindole di 

Temi 

~· 

Pzo~ol.lo D . 'l'Jl0013629 deJ. 25/02/2005 

Particella; 611 fipo Ma.ppal.• D. . 78472 del. 18/11/2004 

36 

42 41 

43 

L_J 
I • 
r----l 

'----~~ I 
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PIANO SECONDO 

1:500 

SoaJ.a l : 500 
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NORD 

ata; 04/02n016- o. TR0012843 - Richiedente INGLUCIO CARDAIO ESC.227-2015 TRIBUNALE DITERNl 



I gen zi.a (ti1 
~ntrate >~ Data~ 04/02/2016 - Ora: I J .42. 13 Segue 

Ufficio Provinciale. di Temi- Tcni lorio Visura storica per immobile Visura n.: TROOl2859 Pag: I 
Servizi CatilStali 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 04/02/2016 

Dati della rkbicsta 

Cata~to Fa~~ricati 

INTESTATO 

I
Cotnune di TERNI (Codice: Lll7) 

Provincia di TERNI 

Foglio: 101 Particella: 617 Sul).: 1-10 

J Da~i rtlarM!!ll'imJ11ol.>!I~ sel..-~i.9•.!Jll.O 

L I . I P5 <:-'<'s.IBjg1QilfaJU. wn ~jlt_m_ç'iiòY.t 

U.nilà iJ11tDl)bi1iare daH\9lU llOI S 

N. DATI IDENTIFICA 11VI DATI DI Cl...\SSM!E!l.'TO 

I $ é1!tOMI? Fogl•O Pnr1t« Oa Su& 

Ud!~!! 

Zon• M1Ct.O 
I 

0.;!'1, ~""· 1 

C...,go1it 
1 
ci- . Consistenza J Superficie 

C."'!'=le 
6vanl 1 Tòtalt: 1191n..: l 

'l'fJ tale-ud~ ar(~ 
stoptne••: 'I? ml 

Llqdl!'I~• 
l/\nn_osa~ni 

tot 611 14() l ,\/) 

VIA ~DO 8A~toOCI n. 10 o. I~ ri"!'<f. 2; 
.._OIJ!SSJ.,!!!Cl1\C} t' rr.ndJ? ~rO._NsJI lO.M1 101/Q.!) 

Sltu:ulone dell'unl!à immol,iiliarc; dal-Ol/IX'/,20.IS 

I Il(, 01\l'l lllEN'flFICATl\11 

Scz.c>ne 

1
toUIY!Xzt 
,\nnot.ariorii 

foAll• I Paru«1!0 Zooi MiCro 

101 

- . J , . . . 
, VIAALD0B~R.T0CCI n IO n ll pi!"lo· l : 
ol~IO < reJ>dÌ(JI prol'O"ll (O.M 70lfll.C) 

8 

tlAl'l tlt CLASSA~W.N'fO 

I ~ 

Supert1<:1e 

Catastale 

Rendita 

turo315J7 

Rendilo 

- -·--·------
_ (!) ~l<la' E!'! lii 

DA TI D'ùllVAN'fl l>A 

Varialionf del 0911 J/2015 . lnscrtmtnh> 1n v~ura del dati di 
superficie. 

T 
.DATI 0.ERO'Al'fll DA 

I VAR.l/\ZIONE<kl Ol/0612015n 13719 J/2015 m llltì d•I 
()Jl()6!;.lòJ 5 (protocollo n 'TMM1517lDlVISIONE­
AMPLIAM€NTO 



. l' ' 
1 qenzia 't'{;{i1 
... -.&ntrate ._,,,. Data: 04/02.12016-0ric 11.42.13 Fine 

Ufficio Provinciale di Temì - Territorio Visura storica per itnmobile Visura n.:TR0012859 Pag: 2 
Servi2i Catastali 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 04/02/2016 

Situazione dell' unità lmmol>ìliare clie ha orli:ci'!!'lo il p.recro~ute da! 09/1.21.2004 

N. 0AT111>El\'Tlf'IC,>TIVT 

Sti.•Ortc ~glio - Part1cell~ 
Urb.mi I 

LOt ~11 

I 

Sub 

4J 
I 

lon.ll l\1J<ito C'ak gQllll 

<':em,. I Z9f111_ 
2 N3 

radirbxo 
~-,-no~~onl 

JVlò_A..lìx> 8_ARJ..qç:CI. n_IO n. l~Pl'"")é_l; 
~1•""'"1<.!!!~1""i""\O < valkbibl (D,~I 701~1) 

DATI DI CLASSA.MENTO 

l oas.se Coos1stenz.a Supe(ficie 
I 

g -1- <::at~le 
6.S vtnl 

Rendìtr. 

Earo .151;18 COSTITl:J7.l0NF. del 0911212004 •L :USLl/20()4 in "11 dal 
1>?112/ZOO-I (prO\ocoHo IL TR00849$4) tOSTITUZ.lONE 

OIR!TTI EONEIU REAU--
01 Propi;e«a' Pèt' rfi fir.OaÌOÌÌO~OIS - " 

Uniti immobiliari n. I Ricevuta n. 2574 Tributi erariali: Euro 1.00 

Visw-a ordinaria 

Richi<;denle: CARDAIO LllCIO X TRIBUNALE l>l TERNI 

• Coditè Fiscale Validato ìn Anagrafe Tributaria 

• • Si intendono esctuse le "superfici di balconi. terrazzi e aree scoperte pertìnettZiaJi e accessorie. comunjcantJ o non. comunicanu" 
(cfr: l'rowedìmentQ dei Oirenore de.ll'Agen:tia ddle Entrate 29 man:o 2013). 

I 

' ' 
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I.omore Bi.ocardo 

JJ. 637 

Fogli.o: 101 

125 126 

124 

141 

140 

145 

118 
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131 

~ 
~ 
~ PIANO SECONDO 

' I 

J11:ùra Planimettia in atti 

Part:ioel.l.a: 617 

35 

41 

66 
67 
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136 

40 
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CATASTO FABBRICATI 
Ufliào Provinciale di 

Temi 

Protoooll.o n. 'Dl003T155 ~ 20/05/2016 

'ti.Po Kappal.e ~. de1 

Sca:l.a 1 : soo 

135 

30 
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27 
2a a 
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52 

24 
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49 
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LOTTO N. 9 



Data: 04/0212016 - n. tROOl 2851 - Riclùede1~'0>;RnA:IC,1::t1Cl(nt"'?R!lmlil'l1'imOClll11:Nt----------~f-l 

Agenzia del Terrltolfo 

CATASTO FABBRICATI 
Untclo Provinciale di 

Temi 

Sabeda. o. l. Scala 1:200 

PIAJllO 'TERRA 
U • l -00 

- ~ 

- ~ 

- ~ 

o 

ltmul l'lenane\ria on atti 

Di~uione protoc:o.llo o. 1ll0044209"81 28/Q6l2006 

PLanU.ttia. cli u. L.u . in comune di. Terni 

V1A e.\l.TOCCl ALDO 

tdanti.fica.ti vi Ca-t:iastal.i : 

·serloca; 

roqllo : .101 

- .. .u., 6" 7 
Suti.itenlL>: 11 

11~ 

r'1 I 
I 

~.,. 

• 

- -1 
I 

.w.c: ' I I I§ ~ 

W.C. 

• 
1 

- , -

r ~V.C~ 
~ 

- -
- -
- -

- -
- -
~ -

-W.ç. 

r . 

dv. SNC 

°"'1Plli<ta da: 
LOllORO lUCCARJlO 

1 scr.i tto &l.1. J al.bo! 
-tri. 

Prov . Tarn1 

~ta: 000212016- n. 1R0012l!5l - RicltiedentecCARDA(O LUCIO X TRJBUNALEDl Tt:iRNl . . 

s . 637 



Data: 27/09/2016 - n. TR0060555 - Richiedente 

ELABOBATO PLANJ:MB'rlU:CO 
Co111Pil.ato da: 
Formichetti Federico 

•• Iscritto al.1'al.:bo: 
G~metrl 

N. 832 

o 
omune di T~rnl 

ezione: li'oglio: 101 Partioella: 617 

Agenzia defte Entrate 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Temi 

r" 
l ·: 

.. ____ ~_,./ 

Protooollo n. TR00377SS del 20/05/2016 

Tipo Mappal.e n. del. 

Soal.a l : 500 

VIA ALDO BARTOCCI 

1 

97 

12 
98 

o 
(.) 99 13 f2 o::: 
~ 
o 

(J Cl 

~ o 
<( 71 122 ~ 
> ~ 2 

72 115 o 
Cl 
';/_ 
<( 

5 

111 102 

100 

130 
129 

1 ~ 

lt.ima. Pl~tria in atti 

ata: 27/09120~ n_ TR0060555 - Richiedente 



~ 
+ . 

PIANOTERRA 

SITUAZIONE DI FATTO - LEGENDA 

F. 101 PART. 617 SUB 71 

e 

B:v 

o 
Uhratorlo -

B 

E 

W.(.'. F 

A 

G w.c. 

n=3.40mt 

Van• Te-cn.icet 

1:200 



Contratto di locazione di immobile ad uso commerciale 
* *"" 

iomo .;-:'. ... del mese di~·.~. ~;: : .. ~:4n Temi, con la presente scrittura privata 

diritti sulla porzione ai lerr t:l11u 111.,,du<:" ""' ...... . ... ... . . 

Temi, ìn fmza deglì atti: 
-atto di acquisto ~ ) ( rep.337 49 del 18.1.1997 a ministero del Segretario comunale, 
registrato a Temi il 4.2.1997 al n.358 vol.161) 
-atto di acquisto d; ~rep.14320, racc.ta 5299 per notaio Gallucci di Roma, del 
25.2.2002, cui è allegata. in copia rotostatica, la certificazione comunale prot.97 del 2002; 

gli 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 delibera del e.e. n. 81 del 07.04.1986; 
o con la normativa di rinvio; 
o con la concessione edilizia n.57227 del 25.92001 rilasciata dal Comune di Terni; 
o con I' "autorizzazione unica" n.350 adottata in data 19 .11. 2004 e rilasCiata il 25_·11.2004; 
.:; con l'attestazione, rilasciata dal Comune di Terni -Direzione Assetto del Territorio - Edilizia - in 

data 20.01.2005, a fronte della richiesta di cui al prot.gen. del Comune di Temi n. 7646 del 
18. 01. 2005; 

- gli atti e documenti tutti, di cui è 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 tutti costituire 
parte prima, integrante e sostanziale di questo atto; 

r.t. ha realizzato, sull'area acquistata, un edificio destinato ad uso commerciale 
direzionale e servizi per il quale è stata in precedenza presentata "Dichiarazione di Fabbricato Urbano" 
presso la competente Agenzia del Territorio, Ufficio provincìale di Terni. assunta al protocollo n" 
TR0084984 del 09.12.2004; e successive variazioni per nuovi ciassa menti: 
DIA del 26/09/2005 prot. 158494 (cambio destinazione d'uso piano primo) 
DIA del 15/11/2005 prot. 189455 (frazionamento piano terra) 
Conformità CE ascensore Schindler del 14/1112006 
Certificato di agibilità del 15/1212008 rilasciata dal Comune di Terni pro. N 232326 cat. 10 cl 10 se 3 del 
15/1212008. 
DIA del 19/0812008 prot. 157 433 (chiusura porzione portico piano primo) 
DIA del 04/08/2009 prot. 141816 (frazionamento pi~no terra per due nuovi locali) 
DIA del 05/1112009 prot. 198671 (frazionamento piano secondo per due nuovi · locali e cambio 
destinazione d'uso) 
in considerazione delle proprie mutate prospettive industriali, commercialì e di investiment• 

è intenzionata a concedere in locazione una porzione dell'immobile, parte 
dell'edificio di maggior consistenza realizzato, e la società ha manifestato il suo interesse 
a rendersi conduttrice di detta porzione immobiliare; 

·../ Y' L--, 
' ! 



- la conduttrice dichiara di svolgere (e che nella porzione cli immobile da dedursi in questo contratto si 
svolgerà) una attività non 1n contrasto con le indicazioni del Piano, segnatamente come l>revisto dall'art_ 
5 del alato Regolamento (che in quest'atto 81 Intende, per tale speclflca finalità e dichiarazione, per 
Intero espressamente rich1amato), 

la conduttrice (che ha esaminato direttamente ed autonomamente dette porzione, e Ciuanto con le stessa 
connesso, anche a mezzo di lecmcl di propria nducle) dichiara di aver trovato tutto di suo pieno ed 
lncondìzlonato gradunento, e cosi lo ha accettato e lo accetta, ogni eccezione o riserva deflnltlvamente 
rimossa, e quindi si é dichiarata Interessata e pronta a ricevere in locazione la po14lone di immobile nello 
stato nel quale lo stesso attualmente si trova, ai patti ed alle condizioni di cui appresso. 

Viste le premesse ed in confom\ltà a lutto quanto previsto nei documenti e negli atti tutti, glà più sopra 
indicati come costltuemi parte prima. integrante e sostanziale di questo atto, si conviene e si stipula 
quanto segue: 

Articolo 1 
Le premesse, con la document.wone e gli atti tuW IVI richiamati, costituiscono parte prima, Integrante e 
sostanziale del presente contratto e costituiscono patto per quanto In esse previsto .e disposto. 

Articolo 2 
• • concede In locazione alla societ~ che riceve In locazione, 

l'immobile di cui appresso ricompreso nel P.A 1.P del Comune dì Temi, sito ìn localìtà Sabbione di Temi, e 
precisamente: 
- porzione d1 immobile sita in via Bartocci 10112 destinata ad uso commercìale, posta al plano terra . 
Detta porzione. inStstente su rata di terreno. tdentdicata ed individuata all'U.T . d1 detto Comune al fogho 
101 particelle n 467 e 534 è censrta al Catasto Urbano al foglio 10\ numero .617, subalterno 71 cosi 
como Indicato nella "Dlchiarazìone di Fabbricato Urbano" presentata presso la competente Agenz.ia del 
Territorio, Ufficio prov1ncìele di Temi, dl ctn al protocollo n•TR0084984 del 09:12.2004 e successive 
variazioni per nuovi classamentl 

DIA dal 26/0B/2005 prot 158494 (cambio destJnazlone d'uso piano pnmo) 
DIA del 1511112005 prot. 189455 (frazionamento piano terra) 
DIA del 19108/2008 prot 157 433 (chiusura porzione portico plano primo) 
DIA del 04/0812009 prol. 141816 (frazionamento piano terra pef due nuovi locaU) 
DIA del 0511112009 prot. 198671 (frazionamento piano secondo per due nuovi locali e cambio 
destinazione d'uso) 
01 4 Gazebl da circa 20 mq runa, adiacenti al muro del bar 
Permesso di utmzzare la pcazza al plano !erra per serate, manifestazioni ed eventi, che 

la società · - l si lmpegna a pulire quobdlanamente. 
Pem1esso di posizionare nuove insegne o strutture pubblicitarie all'ingresso det fabbricato 

che rimarranno di proprietà della società • ' -

Articolo 3 
L'importo del canone dl locazione è concordato come segue· 

€ 800,00 {euroottocento/00) mensili oltre 1va fino a fine anno 2015, 
da gennaio ad aprile 2016 € 900,00 (euronovecento/00) mensili oltre Iva, 
da maggio ed agosto 2016 €. 1 200,00 (eurom11ledueoento/OO) menslU oltre iva. 
da settembre 2016 In poi E 1.500,00 (eut'omllleclnquecento) rnensm oltre iva 
Gli Importi dl lutti i canoni mensili, come sopra concordati ed accettati, dovranno essere comsposlt dal 
locatario in via anticipala, entro Il giorno 1 O di ogni mese mediante accredito dell'Importo a favore del 
conto corrente intestato al locatore acceso presso la Banca Cassa di Risparmio dl Orvieto, IBAN IT 60 
o 06220 14406 00000 2000530 

A tale effetto la conduttrice si obblìga a dare disposizione alla propria Banca di effettuare 1 pagamenti dei 
canoni mensili alle scadenze previste mediante disposizione di addebito preauto<lzzato 

Artlctolo 4 / 1 
La locazione avra la durate di anni 6 (sei) , a panire dal«.1 .• .111.} 12015 • 
Alla sua naturale scadenza Il presente contratto si nnnoverà tacitamente per un uHeriore ed eguale penodo 
di tempo, allé stesse condizioni attuali, salvo gli aumenti di canone prevlsli dalla legge. qualora una delle 
parti non comunichi all'altra formale disdetta, almeno sei mesi prima della scadenza, medìante lettera 
raccomandala A/R 
i; fatto in ogni caso salvo Il diritto del conduttore di risolvere anticipatamente Il contratto in ogni momento, 
con preawlso d1 6 mesi, senza obbRgo di comunicarrie motivo o causa. 

Artlcolo 6 



Contestualmente alla sottoscrizione del presente contratto, la conduttrice versa alla locatrice la somma dì € 
4.000,00 (quattromila/00) a titolo di deposito cauzionale infruttifero a garanzia di tutte le obbligazioni 
scaturenti dal presente contratto, compreso il mancato pagamento dei canoni. 

Articolo 6 
Il Conduttore non potrà in alcun modo ritardare il pagamento del canone e degli oneri accessori, oltre i 
termini stabiliti nel presente contratto . Il mancato rìspetto di detti termìni sarà già di per sé elemento tale da 
consentire alla parte locatrice la risoluzione del presente contratto, da comunicare comunque per iscritto 
alla parte conduttrice con preavviso di almeno 30 (trenta) giorni. Ne\ caso di ritardato pagamento deì canoni 
oltre la scadenza pattuita, resta comunque ferma la facoltà 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 verrà aggiornato a decorrere dall'inizio del secondo anno ìn base al 75% dell'indice ISTAT, 
pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale e cosi successivamente di anno in anno. 

Articolo 8 
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 attività e si obbliga a riconsegnarli 
nello stesso stato, salvo l'usura dovuta al normale uso delle cose. 
A fine contratto di locazione o al recesso anticipato di esso, tutte le migliorie e/o addizioni apportate dalla 
parte locataria nel corso degl i anni saranno lasciate alla proprietà del locale senza la richiesta di alcuna 
indennità. 

Articolo 9 
La parte conduttrice viene immessa nella piena d~sponibil ità 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. 
Il conduttore inoltre si impegna a rispettare le norme previste nel regolamento che viene consegnato dal 
locatore alla sottoscrizione del presente contratto. Sono a carico del conduttore le spese condominiali 
opportunamente documentate dal locatore e/o 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. La società SPICE 2 S.r.l. si impegna a rispettare le norme previste nel regolamento 
condominiale che viene consegnato dalla società locatrice contestualmente alla sottoscrizione del 
presente cont.ratto. 
Sono a carico del conduttore le spese condominiali opportunamente documentate dalla società locatrice 
e/o dal condominiq, limitatamente alle voci di spesa di cui all'art. 9 della Legge 392178, secondo le 
percentuali di compartecipazione alle spese previste dalle tabelle millesimali che in copia vengono 
consegnate al conduttore. 

Articolo 10 
Restano a carico della parte conduttrice tutti gli interventi per riparazioni e sostituzioni di pìccola ed 
ordinaria manl.ltenzione, ed in particolare quelle relative a impianti di acqua, gas, energia elettrica. sanitari 
e chiavi . agli infissi, al rivestimento dei muri e dei soffitti ed alla pavimentazione. La parte locatrice si farà 
invece carico delle opere e degli interventi di straordinaria manutenzione. 

Articolo 11 
La società · · responsabile, sia verso la società locatrice sia verso i terzi, di ogni abuso o 
trascuratezza nell'uso del 1ocale e dei suoi impianti. in particolare per incendio. spandimento dì acque, 
fughe di gas. atti colposi. In particolare la società affittuaria provvederà ad assicurare i locali presso una 
primaria compagnia di assicurazione contro i suddetti rischi. 

Articolo 12 
Ogni miglioria, addizione, modifica ed adeguamento, eccedente gli interventi per l'ordinaria manutenzione, 
che non poSS?l essere tolta in qualunque momento senza danneggiare i locali ed ogni altra innovazione, 
non potrà essere realizzata dalla conduttrice senza il preventivo consenso del locatore. 

Articolo 13 
La. parte conduttrice non potrà modificare in alcun modo la destinazione d'uso dell'immobile ricevuto in 
locazione. · 

Articolo 14 
La parte locatrice potrà in qualsiasi momento, previo congruo preavviso, ispezionare o far ispezionare 
l'immobile locato . 

Articolo 15 
La conduttrice esonera espressamente la locatrice da ogni responsabilità per danni diretti o indiretti che 
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potranno derivargli da fatti o omissioni da altri Inquilini dello stabile e/o di terzi. 
Articolo 16 

Le parti contraenti si danno reciprocamente atto che Il presente contratto dovrà essere rimesso al Comune 
di Temi per il rilascio dell'autorizzazione alla locazione, nei termini e nel modi, cosi come lutti previsti daJ 
Regolamento di cul alla delìbera del C.C n. 81 del 07.04.1986. 
In proposito, le parti convengono che reventuale esercizio, da parte del Comune, del diritto di prelazione 
(se ed In quanto ailo stesso effettivamente spettante). cos!Jt!Jirà condizione risolutiva del presente e - nel 
caso - nessun onere dovrà gravare sull'una o sull'altra delle parti qui comparenti che prowederanno, nel 
caso, alle dovute restituzioni o ril)lborsi di quanto versato o ricevuto, senza oneri aggiuntivl di sorta Il tutto 
da considerarsi, per ambedue, quale indennizzo onnicomprensivo di ogni e quais1voglia prelesa 
corrispettivo o voce di d1:1nno asseritamente subito da ciascuna delle parti. 

Artic,olo 17 
Il corrispettivo previsto e paltuito per la locazione è bilateralmente riconosciuto congruo, rn specie dalla 
parte conduttrice, aspetto al valoò medi di mercato 11igenti, anche in conformità a quanto stabilito nell'art. 
1 O della Convenzione di cui ìn premessa, 

Articolo 18 
Le parti contraenti si obbligano sin d'ora al rispetto di tutti I patti previsti nella convenzione di cui In 
oremessa, Rep. n°33749, originariamente stipulala fra l'Amministrazione Comunale di T11ml ed Il Slg. 
- 'onoscendone la valldità ed efficaci;i ed assumendosi (anche per sé ed aventi causa) l'onere 
del nspetto dei vincoli da. essa previsti. 

Articolo 19 
Ogni onere, anche fiscale, e tutte le spese, dovute per legge, conseguenti alla sottoscnzione del presente 
contralto, sono al 50% a carico della p<lrle conduttrice e de.Ila parte locatrice cosi co:me pure tutte le 
forma.lìlà dà essa dipendenti. 

Articolo 20 
Le parti dichiatano, ancl'\e per ~lì effetti di cui al D.L. 04,07 .2006 n 223, eonvertito con rnodfficazloni dàlla 
L 04.08.2006 n. 248, contestualmentè eserchando la prevista opzione • . che U pres0l'1te contratto è 
soggetto ad I.V .A. 

Articolo 21 
Per qualsiasi controversia dovesse insorgere in relazione al presente contratto, comprese quelle inerenti la 
sua validità, interpretazione, esecuzione e risoluzione, o dal contratti da esso derivati e comunque da esso 
nascenti, derivanti o connessi o collegati, sara competente unicamente ed in via esclusiva li Foro di TemL 

Articolo 22 
Per Cli.lento non previsto dal presente contratto, le parti Fanno espresso rinvio alle disposizioni del Codlce 
CIVIie e comunque alle norme vigenti ed agli usi locali in materia di contratto di locazione di immobffi. 

Artlcolo 23 
Contestualmente alla firma del presente contratto è stato consegnato alla parte conduttrìce l'attestato di 
certificazione energetica •APE'. 
Letto, confermato e sottoscrltfo a Temi O(lj,/~'S..12015. 
li presente contratto sl compone di 11°4 (quattro) pagine e n• 23 (ventitre) artlcoU. 

la parte locatrice: la parte conduttrice: 

AtJ ogni buon fine di legge, ed ottre chi: al sensi a per gli effetti del disposto di CllJI all'artioolo 1341 e succ. COd. Civ. i sotlaW~ll 
comparend dichiarano che questo conlratlo è -slato stipulato. a seguito di artitolala iranaliva, og~I clausola o previsione ha fomialo 
099etto di cooeorde dermlzlone, si cho I C0011>"fenti lo accehena nel.la sua lnlereua ed 11'1 ogni $US pane ed In particolare lh 
relazione a quanto previsto negu artL 2. 3. 4. !>, 7. 8, 9. 10, 15, 18. 19. 20. riconoscendo allresl che le coodlz:lool 1u11e M con1enute 
sono determinanti della preSlaziorie dei lispetlivi consensi. · 

la parte locatrice: la. parte conduttrice: 

... ..,, no TStfrit• 

t/ /"-a,.,1 ... .,,.._. t.-- 4 
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SERVIZ IO TELEMATICO INTERNET 

RICEVUTA DI AVVENUlAREGl.STRAZIONE. CONTRAITI DI 1.0CAZIONE 
(mod.RLil 2) 
E LIQUIDAZIONE DELLE IMPOSTE DI REGISTRO I:: DI BOLLO 

Ufficio territoriale di TERNI 
Codice Identificativo del contratto T3K15TOOll522000YO 

In.data 04/0912015 il sistema informativo deU'Agenz.ia delle Entrate ha 
acquisii.o con prot.o<;ollo 15090435033140516 - 00000 I In richiesta di 
regislraziooe telemslica del contrauo di locazione 
presentata da 060373 I I 005 

Il contratto e' stato registrato il 04/0912015 al n 004522·seric 3T 
e codice idcndficativo T3K1:5T004S22000YG. 

DATI DEL CONTRATIO (imponi in curo) 
Ldeotificativo assegnato dal ric:hlcdcntc : _ 
L>urota del 01/09/2015 al 3 l/0812021 Data di stipulo 01/09/2015 
Importo dcl canone 18.000.00 n.pagine 4 n.copic 2 
Tipologia: Locazione immobile strumentale (S2) 
E' presente un file allcgat0. 

SOGGETTI DBSTINAL\Rl DEOU EFFETI1 GJURJDIO DEL CONTRAlTO 
_N._CODICE FISCALE_ RUOLO_N._CODICE FJSCALE_ RUOLO 
001_ 060373 11005 _A_ oo1_0 I SSS230S54 _B_ 
(A) locatore/ (B) condunorc 

LIQUIDAZIONE OliLLE lMPOSTE (importi in euro) 
lipo dJ pagamento: prima annuo.li1a' 
Imposta di registro 180,0() Imposta di bollo 32.00 

DA!l DEGLl IMMOBTLl (importi in euro) 
-N.progr. 00 l Categoria COL CI Rendita cat. 5000.34 
Tipologia immobile IMMOBILE Tipo cat1SIO URBANO 
Ubicato nel comune dì TERNI Prov. TR 
VIA BARTOCCI IO 

Codice di riscontro del documento: 
Al80357501D5B131 FC7FC87504l5062401Bl13EC 
Codice di nscontro della presente ricevuta: 
2C43F55330C5853FBC3 IA89AOC76F389FD42FD17 
Li, 04!09nO 15 
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LOTTO N. 10 



Agenzia del Tenitorio 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Temi 

Scheda n. 1 Scal.a 1 :200 

Pl..ani .. tria di u . i . u . in Ccllw.11\e di. Terai 

Identificativi Catastali: 

Sesiane ; 
.Foqllo : 101 

Part:icalla: 611 

Subal.terno; 72 

civ. 10-12 

eo.pilau da : 
L<H>QO RICCARDO 

Iscritto al.l"al.bo; 
Gecls9~ri 

Prov. Terni 

aca: 04/02/2016- o. TROOl2852 - Richiedente CARDAIO LUCIO X TRIBUNALE DI TERNI 

N. 637 



~ta: 27/09/2016 - h. TR0060555 - Ri.chi.edente 

ELABORM'O l'LANIMIO'l'Ju:CO 
Compil.&to da: 
Formichettl Federico 

.Iscritto a11 · a1bo ; 
Geometri 

M. 832 

PartioRl..La: 611 

imostrazione ~afica dei &Ul>altern~ 

Agenxia delle Entrate 
CATASTO FABBRICATI 

Ufficio Provinciale di 
Terni 

, .. ~\ 
'\J' 

\ 

Protooollo n. Tl\0037755 del 20/05/2016 

'l'ipo Mappa.I.e n. del 

SoaLa 1 : 500 

VIA ALDO BARTOCCI 
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lt.:ima Pl~tria in atti 

ata: 27/09120};;>_ n.. TR0060555 - Richiedente 
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Contratto d i locazione di Immobile· ad uso d iverso dall'abitazione sito in Temi 

Local ità. Sabbione Via Bartocci n•. 10 . 

. .. . . . 
L"anno duemilasette, il giorno trenta del mese di marzo (30/0312007) in Temi, 

con la presente scl'ittura privata redatta in triplice originale. a valere ad ogni effetto di 

legge, tra le parti: 

locatrice o, per brevità, , è titolare dei diritti sulla porzione di terreno 

ricadente nel P A I P del Comune di Temt sita In localit& Sabbione d1 Terni, in 

rorza degh atti" 

-- , .•. -·· --· 
.. .. . - . I . 



- . 

• 

-atto d i acquisto u, . 1e118.1.1997 a ministero del 

Segretano comunale, registrato a Temi n 4.2..1997 al n, 358 voi 1$1): 

-atto di acquisto _ r - .-· .4320, racc.ta 5299 per notaio 

Gallucci dì Roma, del 25_2-2002, cui è allegata, in copia fotostatica, la 

certificazione comunale prot..97 del 2002j 

- gli atti di cui sopra debbono Intendersi Integrali: 

o con il Regolamento Comunale per la cessione e la concessione delle 

aree da destJnare ad Insediamenti produttivi' approvato con delibera del 

e.e n. 81 del 0704.1986 

o con la normativa di rinvio; 

o con la concessione edilizia n. 57227 del 25.9.2001 rilasciata dal Comune 

di Temi, 

o con I' "autorizzazione unica' n 350 adottata In data 19 11 2004 e 

nlasciata il 2511 2004; 

o con l'attestazione nlasciata dal Comune d1 Temi - Direzione Assetto del 

Temtono - Edilizia - In data 20 01 2005, a fronte della richiesta di cui al 

prolgen del Comune di Temi n 7646 del 18 01 .2005; 

o con la Determiruwone Dirigenziale n 70 del 06 03.2006. del Comune di 

Temi - Direzione Patnmonio - Gestione aree PAIP, recante · 

l'autonzzaz1one, a favore di PS Costruzioni S r I , alla locazione della 

porzione 1mmoblhare sub 72 + altre 

o con la Deliberazione della Giunta Comunale n 399 del 13.07 2006 di 

adeS1one alla proposta di Variante Urbanistica presentata dalle 

a. con noia prol 103461 del 16.06.2006; 

o con la Deliberazione del Consiglio Comunale n 353 del 20.11.2006 di 

adozione della variante parziale al P A I P - Via Bartooci - F 101 P.lla 

617 richiesta dallt - ... ~-·, 

Szrv1:;:1~ 

··-
·~ 
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o con la DelìberaDOne del Consigllo comunale n 65 del 0510312007 di 

approvazione della Variante parziale al PAIP - Via Bartoca - F.101 P Ila 

617 (16. 16) Richiesta di variante allo strumento urbanistico ai sensi 

del! art. 5 del DPR 20 ottobre 1998 n 447 es.mi della ~ - ............ 

\ . 

gli atti e documenti tutti . di cui é cenno, che le parti espressamente 

dichiarano di aver pnma d'ora esaminato e quindi di ben conoscere, cosi come la 

normativa di rìnvio, debbono 111lendersi tutti costituire parte pnma, Integrante e 

sostanziale d1 questo atto; 

- PS ha realiz:Z.ato. sull'area acquistata, un edifk:io cresttnato ad uso artigianale-

comme.rc1ale, per ti quale è stata in precedenza presentata •01ch1araz1one di 

Fabbricato Urbano· presso la competente Agenzia del Territorio, Ufficio 

provinciale di Temi, assunta al protocollo n°TR0084984 del 09.12 2004; 

- 1n cons1deraz1011e delle proprie mutate prospettive lndustriah, commeraall e di 

investimento, nteozlonata a concedere 1n loeaztone una pol"ZIOne 

dell'immobile, parte dell'edificio di maggior consistenza reallZZato, e la sooetà 

ha manifestato Il suo interesse a rendersi 

conduttrice di detta porzione IJTlmobdlare; 

- ta conduttrice dichiara d1 svolgere (e che nella porzione di Immobile da dedursi In 

questo contratto si svolgerà) una attività non in contrasto con le Indicazioni del 

Piano, segnatamente come previsto dall'art. 5 del citato Regolamento (ctie In 

quest'atto si Intende per tale specifica finalità e dichiarazione. per mtero 

espressamente richiamato) ; 

la conduttrice (che ha esaminato direttamente ed autonomamente detta porzione, 

e quanto con la stessa connesso, anche a mezzo di tecnici di proprìa fiducia) 

dichiara di aver trovalo lutto d1 suo pieno ed moondiz1onato gradimento, e cosi lo 

ha accettato e lo accetta, ogni eccezione o riserva definitivamente rimossa, e 

\I J ... -· .... l ' f-· 3 
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quindi sì è dichiarata Interessata e pronta a ricE)vere In locazione la porzione di 

Immobile nello stato nel quale lo stesso attualmente sl trova. al pattJ ed alle 

condìzioni di cul.app~sso: 

- la conduttrice, per poter svolgere la propria attività bancaria, ha presentato al 
-...-. 

• _ • ; : ')\omune di Terni una nchiesta dì variante ano strumento urbanistico in data l 6 

;; ii: :, :Qlugno 2006 prol 103461 approvata con le delibera 65/2007 di cui sopra 
o .. 11 

"' j .:;: ··~ • Viste le prern~ ~d In conformità a tutto quanto previsto nel documenti e .negli atti 
4 ~~ ,,,,,,. ---tuttl, già più sopra indicati come costituenti parte prima. integrante e sostanziale di 

questo ano, 

si conviene e sf stipula guanto segue: 

Articolo 1 

Le premesse, con la documentazlane e gli atti tutti ivi rlshlamat1, costituiscono parte 

prima, integrante e sostanziale del presente contratto e costTtuiScono patto per 

quanto in ess,è ,previsto e disposto. 

Articolo 2 

. - - -- :oncede In locazione alla società 1 

_____ -·· _ - · , che riceve in locazione, 11mmobile di cui appresso ricompreso nel 

P,A.1.P. deJ Comune di Terni, sito in località Sabbione di Temi, Via Bartocci 10 

e preclsamente; 

- porzione di immobile destinata ad uso commerciale, posta al piano terreno Fronte 

strada, avente una consistenza pari a circa rnq. 250 (duecentocinquanta). 

Detta porzione, insistente su rata di. terreno identificata ed individuate all'U T . di 

detto Camune al foglio 101 particelle n. 467 e 534, è censita al foglìo 101, particella 

617, subalterno n. 72, cosi come indicato nell'allegata planimetria e nella "Ricevuta 

di Avvenuta Denuncia di Variazione• pres.entata pre.sso la competente Agenzia del 

Territorio, Ufficio provinciale di Ternì, di cui ·al protocollo n'TR0072.S75 del 

10.11 .2005. 

• • 
VI~ 
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Articolo 3 

L'unrta 1mmobilìare locata sarà destinata a sede di una nuova agenzia bancana della 

• ; allo scopo il locatore assicura e garantisce che tate 

utilizzazione è compatibile con la destinazione d'uso urbanistica e condominiale 

dell'umtà 1mmobifiare ln oggetto. per la quale è già stata adottata la necessana 

vanante urbamsllca e conseguentemente alla quale è possibile presentare domanda 

per il Trtolo Unico allo Sportello SUAP. 

I lavon necessan per adattare l'unità immobiliare ad agenzia bancana secondo la 

progettazione esecutiva fornita dalla Banca sia progettualf che esecutivi saranno a 

totale carico del conewttore_ 

Resta inteso che gli oneri per l'ottenimento del cambio dì destìn~ne d'Uso de1 

locali e per n nuovo accatastamento, restano a totale carico del locatore 

Il Locatore garantisce. a servizio dei locali 1n questione, un allaccio elettrico per una 

potenza minima idonea alla superficie del locali, l'allacclo alle reu del gas metano, 

Idrica e fognaria, la possibilità di avere nei tocaQ ldonea canna fumana con scanoo a 

copertura, a.utorilZBndone l'uso al conduttore, nonché la possibilità di poter 

allacciare l'unità Immobiliare all111 rete telefonica e la possibilità di ottenere l'allaccio 

elettrico per 50 Kw - 220/400 V.; l'eventuale nch1esta di aumento di potenza ed I 

conseguenli contributi saranno a carico della Banca 

Il locatore riconosce che tali condizioni sono da ntenersl essenziali per la Banca 

delle Marche e pertanto il mancato ottenimento delle autorizzazioni o concessioni 

necessane per dar corso a1 lavon di adattamento ad agenzia bancaria o li mancato 

ottenimento delle forniture di cui sopra componeranno la risoluzione di diritto del 

presente atto. 

Ar11colo 4 

La locazìone avra decorrenza dal giorno 01104/2007. 

La durata della locazione viene stablllla in anni 6 (sei) e si rinnoverà tacitamente di 
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; .:· ,.} e1 anm 1n sei annt sa non soprawerrà ,disdetta che, per clò che concerne il 
r .~ S ·- I 
~ , 
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1ocat-0re, dovrà essere comunfcata con lettera radcornandata e rlcevl.lia di ntorno 

almeno 12 (dodici) mesi prima della scadenza. li locatore fin da ora rinuncia, per se 

• 
e per i suol aventi.causa. al diritto di diniego d1 rinnovazione del contratto alla prima 

seadenza. 

E' cqrn unque facoltà della 1n base ~!l'art 27 della legge 

392178, di recedere Tn ql)alsiasi moml}nto clal contratto, senza aJci,m onere 

aggll.tntlvo. dandone awiso al locatore mediante lettera raccomandala con ricevuta 

di ntomo aJmeno 12 (dodJol) mesi pnma della data In cui Il recesso deve awen1re. 

Per Il res\o valgono lè norme di cul agli articoli 28. comma 2, e seguenti della legge 

392178. 

Articolo 5 

L~lmporto del canone annuo dl locazmne è concordato pan ad € 36.000,00 

(treritaseimita/00) + l.V,A., da corrispondersf In n 12 (dodicT) rate mensiliantìcipate, 

pari ad € 31000,00 (tremìla/00) + I.V.A., da versare entro li decimo giorno dì ogni 

mese mediarne accredito dell'irnporto a tavore del coolo corrente Intestato al 

locatore acceso pres$o una nliale della pre'vi;i 

presenlazìone di regolare fattura. 

A tal fine _ hiara, ai sensi e per gli effetl1 del D.L. n• 

223 del 04/07/2006, di potere effettuare la detrazione dell'imposta sul valore 

aggiunto In misura non superiore al 25% 

Le parti convengono ohe il canone dì locazione verrà aggìorri;;ito annualmente, a 

partire dal secondo anno, nella misura del 75% (settantacinQuepercento) de,lla 

variazione accertata dall'ISTAT, dell"lndice del prezzi al consumo per le Famigrte di 

operai e Impiegati verificatesi neWanno precedente. 

Articolo 6' 

' 

-- ----..-
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.•. -..._~~ Conduttore non pob'à ìn alcun rnpdo ritardare Il pagarnento del canone e degli 
. -

·, ~ .; oneri accesson. oltre 1 terminj stabiliti nel presente con'tratto e non potra far valere 
J -~ ~ ... 

( ...:-~cuna eccezione o àzfone prima di aver pagato le rate scadute. li mancato ttspetto 

di detti termini sarà elemento tate da consentire alla parte lo.catrlce la risoluzione del 

presente contratto. da comunicare comunque per rscritto ali.a parte conduttrice con 

preavviso di almeno.3 {tre) mesi. 

Al'bcolo 7 

Contestualr;iente alla sotlosC1:ìzlone del presente contratto, le conduttrice ver11a alla 

locatrice la somma di € 9.000,00 (novemlla/00) a titolo di -deposito cauzionale 

lnfn.rttìTera a garanzia di lotte le ohbfigazloni .scaturenti -dal presenle contratto, 

còfiij)feso Il l'liàl'léato pagamertto del canoni La somtti!i potrà eàsére ad~uàta su 

rlctilesta della parte locatrice In relazione agli aul'r\enti ISTAT applicati al callQne 

Articolo8 

I locali, peraltro giA ulllmah sia all'interno che all'esterno. verr.anno consegnai.I aUa 

pane conduttrice, come di seguito specificato: 

- pavimenti in ceramica; 

• pareti Intonacate e- tliiteggiate a tempera, 

• Infissi in alluminio con vetro antisfondamento; 

- punti presa per utenze telefono, energia elettrica, gas metano, tv-satelllte, citofono; 

- realìzzazlone bagni. 

Artioolo 9 

11 locatore con$ente Inoltre e si impegna ad ottenere l'approvazione degli altrl 

proprietari di unità lmmobt1ian che si trovano nello stabile. che la 

. • p.f. pponga all'esterno dei lo.cali mostre e tabelle con pubblicità anche luminose, 

bancomat e cassa gfano, griglie dl aerazione, unità esterne -delle macchine di 

cond{zlonamerito, nella posiZlone e dell<i forma Indicata nella bozza progettuale 

allegata al presente contralto (Allegato "A'), posizioni un totem oubblic1tano nel 

7 
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piazzale antistante la filiale, salvo che ciò non contrasti con quanto previsto nel 

' .. -. .. 
regolamento condominiale che regola l'utilizzo delle facciate e con le norme del 

, 
~ ~!19olamento Ed1hz10 

~ . ;./ Articolo 1 O 
·-:/ 

Il conduttore st Impegna a rispettare le norme previste net regolamento condomlntale 

che viene consegnato dal locatore contestualmente alla sottoscnzi~me del presente 

contratto. 

Sono a carico del conduttore le spese condomìnialf opportunamente documentate 

dal locatore e/o dal condominio, limitatamente alle voci dl spesa di cul all'art. 9 della 

Legge 392178, secondo le percentuali di compartecipazione alle spese previste dalle 

tabelle mllleslmall che In copia vengono consegnate al conduttore. 

Articolo 11 

Formo restando Il necessano rispetto del vincolo di presentare ultenore. nch1esta al 

Comune di Temi per Il rilascio dell'autorizzazione alla sublocazione, nel termini e net 

modi, cosl come tutti previsti dal Regolamento di cui alla delibera del C C n 81 del 

07.04 1986. Il locatore consente alla !r quanto di propria 

spettanza, la sublocazione della porzione 1mmobihare 1n oggetto e la facolta d1 

cedere Il contratto di locazione, ai sensi e nei limttl di cui all'art 36 della L.392178, ad 

altro lsllluto di Credito o similare 

Articolo 12 

La conduttnce dichiara dì aver esaminato 1 locah affittati ed i relab\/l lmpiantJ, d1 aver11 

trovaU adatti al proprio uso. esenti da d1fettl che possono Influire sulla salute di ch1 vi 

svolge attività e si obbliga a nconsegnart1 nello stesso stato, salvo l'usura dovuta al 

normale uso delle cose 

Articolo 13 

Il Locatore consente che la Banca apportJ le modifiche e real1U.1 gh Interventi, cosi 

come Indicato nella specifica bozza progettuale che. controfirmata per accettazione 

8 
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da pane del locatore, viene allegata al presente contratlo per formarne parte 

(Allegato A) PE1r tutte le modifiche e gli Interventi ivi indicati e cosi accettaU dal 

locatore, l<l· Banca non assumerà alcun obbligo, al termine della locazione, di 

ripnstlno della situazione preesistente. 

La Banca avrà facoltà al termine delfa locazìorie di asportare quanto di sua proprietà 

,-e ciOè, " mero titolo esemplificativo i mobili, i banconi, le paratie, i controsoffitti, le 
::..): ,;, ,. 
• ~ casseforti di qualsiasi genere, gli impianti per cassette di sicurezza, di cassa .. r •.,_, .\2.':....- . 

continua, dl condizionamento, telefonici, elettrici, di Illuminazione, le Insegne e simili. 

anche se inf1ss1 al muro, can l'obbugo, in ogni caso, del ripristino della s.1luazlane 

preesjstente. 

Qualora la banca- non abbia Interesse a rec.uperare tramezzature e impianti di 

condizionamento, telefonici, elettrici e di illurnrnazio.ne. talì beni, previo accorci.o tra le 

parti, potranno diventare d1 proprietà del locatore, escllJdendo 1n questo caso 

r obbrigo per IJ .conduttore di nprìstìnare la situazione esistente. 

Articolo 14 

Là parte conduttrfce non potrà modificare In alcun modo la destinazfone d'uso 

dell'immobile ricevuto m locazione. 

Articolo 15 

Tutte le riparazioni ordinarla di cui all'art. 1609 del Codice Clvlle sçmo a carico del 

conduttore che dovra provve(fervl tempestivamente, salvo Il diritto del locatore di 

sostituirsi al conduttore In caso di Inadempienza di quesfultlmo, con diritto del 

locatora all'integrale rimborso delle spese sostenute entro venti giorni da.Ila ncli1esta 

corredata daì relativi gìustifìcatlvi. 

Articolo 16 

Il conduttore è rei;ponsabile, sia verso il locatore siçi verso. i terzj, di ogni abuso o 

trascurate:zza nell 'uso dall'Immobile locato e del suol Impianti, in particolare per 

incendio, spandim.enta di acque, fughe d1 gas, 3tti colposi. A. tal fine Il CO!ldutlore 

-· 
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prowederà ad assicurare l'unità Immobiliare presso una primaria compagnra di 

asslcurazrone contro I suddetti rischi. 

Arttcoto 17 

La conduttrice esonera espressamente la locatrice da ogni responsabrlità per danni 

diretti o indiretti che potranno derivargli da fatti o om1ss1oni da attn lnquilrni deno 

stabile eJo di te12:1 

Articolo 18 

;, ', ~) parti convengono che a contiatto dovrà intendersi risolto di diritto ai sensi del' art. .. ..., -
) ;:"b, 

~ ~ 1it56 del codice civile, al ricorrere dl una delle seguenO circostanze 

~- - mancato ottenimento dell'aut.onuazrone da parte degli aJtn propnetan d1 cui al 

prscedenfe articolo 9; 

nel ca&o In QUI 11 ~nduttore accerti, stJGeessivamenle alla consegna del locall, 

l'esistenza do vrzl strutturali dell1mmoblle o di altra natura, tall da impedire il 

godimento anche parziale dell rmmoblle rn relazione all'uso convenuto. 

Articolo 19 

Le partJ dichiarano, anche per glt effetti dr cvi al o _L 04.07 2006 n.223, conve111to, 

con modificazioni, dalla Legge 04 08.2006 n.248 contestualme11te esercitando la 

prevista opzione. che Il presente contratto. nentrando nella fattispecre prevista dagli 

aru. 3 e 4 del Dpr n. 633172, e soggeno ad I V A Le spese, gli oneri, anche fiscali e 

le lormafrtà del presente atto e conseguenh tvr compresa la registrazione inlziale, I 

nnnovl annuafi e le eventualì proroghe, sono a carico deì contraenti ln panì ugu;ifi. 

Le parti concordano che il pagamento de• canoni nmane sospeso fino alla consegna 

al conduttore della copra del contratto registrata. 

Articolo 20 

Al lini di quanto previsto dagli artt. 34, 35, 37 e segg della Legge n.392178, il 

condattore dichiara che l'lmmobUe verra utlhzzato per attività che comportano 

contatti diretti con il pubbfico. 

" 
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Articolo 21 

Le parti contraenti si danno reciprocamente atto che la sottoscrizione del presente 

contratto è s1ata già rimessa al Comune di Temi per il rilascio delrautorizzazione alla 

locazione, nei termini e nei modi, cosi come tuffi pre\ÌÌS!l dal Regolamento dì cui alla 

delibera del e e n 81 del 07.04 1986 ricevendone Il favorevole accoglimento 

ii- mediante Determinazione Dirigenziale n 70 del 06.03 2006, del Comune di Temi -
~~ .. 

:; qirezlone Patrimonio - Gestione aree PAIP -· 
.;> \ . - Articolo 22 

-·,."""' 
~ u· comspetttvo previsto e pattuito per la locaZJone è bilateralmente riconosciuto 

congruo. lfl specie dalla parte conduttrice. rispetto ai valori medi di mercato vtgenH, 

anche in conformità a quanto stabilito neU'art.. 1 O della Convenzione di CUl In 

premessa. 

Articolo 23 

le parti contraenti si obbligano san d'ora al nspetto di tutti l patti prev1s11 nella 

convenzione di ctJI In premessa. Rep. n•33749, originariamente stipulata fra 

l'Ammmìstrazìone Comunale dì Terni ed M Sig Picchio Siro, riconoscendone la 

validità ed efficacia ed assumendosi (anche per se ed a'lentl causa) l'onere del 

rispetto dei vincoli da essa previsti. 

Articolo24 

Per qualsiasi controversia dovesse insorgere ìn relazione al presente contratto, 

comprese quelle inerenti la sua validità. uiterpretaz:ione. esecuzìone e risoluzione, o 

dai contratti da esso derivati e cornunque da esso nascenti. denvanti o connessi o 

collegati. sarà competente unicamente ed in via esclusiva il Foro di TemL 

Articolo 25 

Per quanto non espressamente previsto dalla presente scrittura le parti si rimettono 

alle d1sposizionl di Legge ìn materta di locazione ad uso non abi.tatJ110 v19ent1 od 

emana Me. 

I I 
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In ottemperanza al O.Lgs 196!03 sul trattamento dei dati personali, ìl locatore ed Il 

conduttore si autoriz7.ano reciprocamente a comunicare a terzi i propn dati personali 

In relazione agli adempimenb unicamente connessi al rapporto di locaz10ne 

Letto, confermato e sottoscritto a Temi il 30 marzo 2007. 

11 presente contratto si compone di n 12 (dodici) pagine e n 1 foglio allegato. 

la ~e locatrice'-

-- .. -

Ad ogni buon fine di legge, ed oltre che al sensi e per gli effetti del disposto di cui 

all1art1colo 1341 e .succ. Ooct C (v J sottoscntti èomparentl dichiarano ohe questo 

contratto à stato sllpulato-a seguito di articolata trattativa, ogni clausola o previsione 

tia formato oggetto di concorde definizione, sì cne I oomparenti lo accettano nella 

sua Interezza ei:I in ogril . sua parte riconoscendo altresi che le condìz1oni tutte ivi 

contenute sono determinanti della presta2ione det rispetti.vi consensi 

la parte locatrice: 
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LOTTO N. 11 



lJata: 02102/2016 - n. TROOl 2137 - Richiede·--=e~,....._,.."-*""__,\--'1-A-++~-------------------~~ 

Agenzia del Territorio 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Terni 

Dichiarazione pro tocol.lo n. TR007 690"J<1el. 24/11 /2005 

Pl.animatria di u.i.u. in Comune di Terni 

VIA BARTOCCI 

Identificativi Catastal.i; Coirpil.ata da: 

Sezione: VIALI SIMONE 

civ. 10-12 

Fogl.io: 101 
Particel.la: 617 

Subalterno: 90 

Iscritto al.l'al.bo: 

Scheda n. 1 Scal.a 1:200 

PIANO PRIMO 
H~3 . ()() 

,.L-!===========-.----------- - - - - - - - -

w.c. 

UFFICIO 

ata: 02/0212016 - n. TROO 12 J 3 7 - Richiedente ING CARD AIO LUCIO 

Geometri 

Prov. Terni N. 1061 



Agenzia del Territorio 

CATASTO FABBRICATI 
Ufftclo Provinciale di 

Temi 

Scheda n. 1 Scùa 1:200 

Planimetria in atti 

Planiaetna di u.i.u. in ecn.me cn Tern.:t. 

VZA 8A.ll'l'OCCX A. e.iv. 10-12 

Identif.1.cat.iVi catastali : 

Suion•: 
F09llo: 101 

Partl.cel.J..a.: 617 

Subal.tertio: UO 

PIANO PRIMO 
H..,l.00 

~il.ata da: 
LOMDllO RICCARDO 

Iscritto al.l.'albo: 
~t:ri 

lf. 63? 



Data: 27/09/2016 - n. TR0060555 - Richiedente 

ELABO~O PLA!aME~CO 

CompiLato da: 
Formichetu Federico 

,Iscritto a11'a1bo; 
Geometri 

N. 832 

i"oglio: 101 Pa:tioella: 617 

:ilnostrazione grafioa d~~ subal.tsrn.i 

93 

108 109 

144 

143 

142 

120 

90 

1ti.ma P1animetria in atti 

Agenzia delle Entrate 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Temi 

Protociollo n . TR00.37755 deJ. 20/05/2016 

Tipo Mapp.a.1.a ~- deJ. 

Soal.a 1 : 500 

121 114 

132 

95 
133 

PIANO PRIMO 
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Contratto di locazione di immobile ad uso commerciai& 

* * * 

L'anno 2015 (duemilaquindici} il giorno 11 del mese di novembre (11/11/2015) ìn Terni, con la 
presente scrittura privata redatta in duplice originale, a valere ad ogni effetto di legge, tra le 

. . . 
tno1are oe1 diritti sulla porzione di terreno ricadente nel P.A.l.P. del Comune di Terni, sita in 
località Sal"lhiane di Temi, in forza degli atti: 

-atto di acqui~.- · .33749 det 18.1.1997 a ministero del Segretario comunale, 
registrato a Terni il 4.2.1997 al n.;jo8 vol.161) 

-atto di acquisto da Picchio Siro {rep.14320, racc.ta 5299 per notaio Gallucci di Roma, del 
25.2.2002, cui è attegata, 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 e.e. 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 I' uautorlzzazione unica" n.350 adottata in data 19.11.2004 e rilasciata il 25.11.2004; 
con l'attestazione, rilasciata dal Comune di Temi - Direzione Assetto del 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; 

- gli atti e documenti tutti, di cui è 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 
tutti costituire parte prima, integrante e sostanziale di questo atto; 

la Sri ha realizzato, sull'area acquistata, un edificio destinato ad uso 
commerciale dìrezionale e servizi per il quale è stata in precedenza presentata "Dichiarazione di 
Fabbricato Urbano" presso la competente Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale di Temi, 
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 19/0812008 prot. 157 433 {eh iusura porzione portico piano primo) 
DIA del 04/08/2009 prot. 141816 (frazionamento piano terra per due nuovi locali) 
DIA del 0511.112009 prot. 198671 (frazionamento piano secondo per due nuovi locali e cambio 

destinazione d'uso) 
in r.on~iderazione delle oroorie mutate prospettive industriali, commerciali e di ìnvestimento, ....... ..., 

___ . . ·--· _ .. )nzionata a concedere in locazione una porzione dell'immobile e 1a 
. . __ . _ S.rl" ha manifestato Il suo interesse a rendersi conduttrice di detta 

porzione immobiliare; 

-
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la conduttrice dichiara di svolgere (e che nella porzione di immobile da dedursi in questo 
contratto si svolgerà) una attività non in contrasto con le indicazioni del Piano, segnatamente 
come previsto dall'art. 5 del citato Regolamento (che in quest'atto si intende, per tale specifica 
finalità 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 tecnici di propria fiducia) dichiara di aver trovato tutto di 
suo pieno ed incondizionato gradimento, e così lo ha accettato e lo accetta, ogni eccezione o 
riserva definitivamente rimossa, e quindi si è dichiarata interessata 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 cul appresso. 

Viste le premesse ed in conformità a tutto quanto previsto nei documenti e negli atti tutti, già più 
sopra indicati come costituenti parte prima, integrante e sostanziale di questo atto, si conviene e 
sì stipula quanto segue: 

Articolo 1 

Le premesse, con la documentazione e gli atti tutti ivi richiamati, costituiscono parte prima, 
integrante e sostanziale del presente contratto e costituiscono patto per quanto in esse previsto e 
disposto. 

Articolo 2 

>de in locazione alla societr . ~ve in 
locazione, l'immobile di cui appresso ricompreso nel P.A.l.P. del Comune di Terni, sito in località 
Sabbione di Temi, e precisamente: 
- porzione di immobile destinata ad uso direzionale, posta al piano primo. Detta porzione, 
insistente su rata di terreno, identìficata ed individuata all'U.T. di detto Comune al foglio 101 
particelle n. 467 e 534, è censita al Catasto Urbano al foglio 101, numero 617, subalterno 90 e 
subalterno 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 
09.12.2004 e successive variazioni per nuovi classamenti: 

DIA del 26109/2005 prot. 158494 (cambio destinazio.ne d'uso piano primo) 
DIA del 1511112005 prot. 189455 (frazionamento piano terra) 
DIA del 19108/2008 prot. 157 433 (chiusura porzione portico pìano primo) 
DIA del 04/08/2009 prot. 1.41816 (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'uso) 

Articolo 3 

L' importo del canone annuo di locazione è concordato come segue: 
- pari ad€ 3.500,00 (eurotremilacinquecento/00) oltre I.V.A. mensili, per un importo di€ 42.000,00 
(euroquarantaduemila/00) oltre I.V.A. annuali. 
Le prime due mensilità (gennaio e febbraio 2016) verranno pagate entro il 05/01 /2016. 
Il pagamento dell'importo di ciascuna rata del canone mensile di locazione, come sopra 

determinato, dovrà essere corrisposto entro e non oltre il giorno 5 di ogni mese, esclusivamente 
mediante bonifico bancario IBAN: IT 60 D 06220 14406 00000 2000530 a favore del;, --

la CASSA DI RISPARMIO DI ORVIETO ag. di Via Turati Terni. A tale 
effetto la conduttrice si obbliga a dare disposizione alla propria Banca di effettuare i pagamenti dei 
canoni mensili alle scadenze previste mediante disposizione di addebito preautorizzato. 

·11 canone verrà aggiornato a decorrere dall'inizio del secondo anno in base al 75% dell'indice 
ISTAT, pubblìcato sulla Gazzetta Ufficiale e così successivamente di anno in anno. 

Articolo 4 

La locazione avrà la durata di anni 6 (sei), a partire dal 01/01 /2016. 
Alla sua naturale scadenza il presente contratto si rinnoverà tacitamente per un ulteriore ed eguale 
periodo di tempo, alle stesse condizioni attuali, salvo glì aumentì di canone previsti dalla legge. 

--, 
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qualora una delle parti non comunichi al l'altra formale disdetta, almeno sei mesi prima della 
scadenza, mediante lettera raccomandata AJR. 

Articolo 5 

Il Conduttore non potra in alcun modo ritardare il pagamento del canone e degli oneri accessori, 
oltre i termini stabiHti nel presente contratto. Il mancato rispetto di detti termini sarà già di per sé 
elemento tale da consentire alla parte locatrice la risoluzione del presente contratto, da 
comunicare comunque per iscritto alla parte conduttrice con preawiso dì almeno 30 (trenta) giorni. 
Nel caso di ritardato pagamento dei canoni oltre la scadenza pattuita, resta comunque ferma la 
facoltà 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 6 

Contestualmente alla sottoscrizione del presente contratto, la conduttrice versa alla locatrice la 
somma dì €7.000,00 (eurosettemila/00) a titolo di deposito cauzionale infruttifero a garanzia di tutte 
le obbligazioni scaturenti dal presente contratto, compreso il mancato pagamento dei canoni. La 
somma potrà 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 attività e si obbliga 
a riconsegnarli nello stesso stato, salvo l'usura dovuta al normale uso delle cose. 
A fine contratto di locazione o al recesso anticipato di esso, tutte le migliorie e/o addizioni 
apportate dalla parte conduttrice nel corso degli anni saranno lasciate alla parte proprietaria del 
locale senza la richiesta dì alcuna indennità. 

Articolo 8 

La parte conduttrice viene immessa nella piena disponibilità 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 . 
Il conduttore inoltre sì impegna a rispettare le norme previste nel regolamento che viene 
consegnato dal locatore alla sottoscrizione del presente contratto. Sono a carico del conduttore le 
spese condominiali opportunamente documentate dal locatore e/o dal condominio, limitatamente 
alle voci di spesa di cui all'art. 9 della Legge 392/78, secondo re percentuali di compartecipazione 
alle spese previste dalle tabelle millesimali. 

Articolo 9 

Ogni miglioria, addizione, modifica ed adeguamento, eccedente gli Interventi per l'ordinaria 
manutenzione, che non possa essere tolta in qualunque momento senza danneggiare i locali ed 
ogni altra innovazione, non potrà essere realizzata dalla conduttrice senza il preventivo consenso 
del locatore. 

Articolo 10 

La parte conduttrice non potrà modificare in alcun modo la destinazione d'uso dell'immobile 
ricevuto in locazione. 

Articolo 11 

La parte locatrice potrà in qualsiasi momento, previo congruo preavviso, ispezionare o far 
ispezionare l'immobile locato. 
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Articolo 12 

La conduttrice esonera espressamente la locatrice da ogni responsabilità per danni diretti o 
indiretti che potranno derivargli da fatti o omissioni da altri inquilini dello stabile e/o di terzi. 

Articolo 13 

Le parti contraenti si danno reciprocamente atto che il presente contratto dovrà essere rimesso al 
Comune di Temi per il rilascio dell'autorizzazione alla locazione, nei termini e nei modi, così come 
tutti previsti dal Regolamento di cui alla delibera del e.e. n. 81del07.04.1986. 
In proposito, le parti convengono che l'eventuale esercizio, da parte del Comune, del diritto dì 
prelazione (se ed ìn quanto allo stesso effettivamente spettante), costituirà condizione risolutiva del 
presente e - nel caso - nessun onere dovrà gravare sull'una o sull'altra delle parti qui comparenti 
che provvederanno, nel caso, alle dovute restituzioni o rimborsi di quanto versato o ricevuto, senza 
oneri aggiuntivi di sorta. Il tutto da considerarsi , pér ambedue, quale indennizzo onnicomprensivo 
di ogni e qualsivoglia pretesa, corrispettivo o voce di danno asseritamente subito da ciascuna delle 
parti. 

Articolo 14 

Il corrispettivo previsto e pattuito per la locazione è bilateralmente riconosciuto congruo, in specie 
dalla parte conduttrice, rispetto ai valori medi di mercato vigenti , anche in conformità a quanto 
stabilito nell 'art. 10 della Convenzione di cui in premessa. 

Articolo 15 

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 l'Amministrazione Comunale di Terni ed il 

riconoscendone la validità ed efficacia ed assumendosi (anche per sé ed aventi 
causa) l'onere del rispetto dei vincoli da essa previsti. 

Articolo 16 

Ogni onere, anche fiscale, e tutte le spese ,. dovute per legge, conseguenti alla sottoscrizione del 
presente contratto, sono a carico della parte conduttrice così come pure tutte le formalità da essa 
dipendenti . 

Articolo 17 

Le parti dichiarano, anche per gl i effetti di cui al D.L. 04.07.2006 n. 223, convertito con 
modificazioni dalla L. 04.08.2006 n. 248, contestualmente esercitando la prevista opzione, che il 
presente contratto è soggetto ad I.V.A. . 

Articolo 18 

Per qualsiasi controversia dovesse insorgere in relazione al presente contratto, comprese quelle 
inerenti la sua validità, interpretazione, esecuzione e risoluzione, o dai contratti da esso derivati e 
comunque da esso nascenti, derivanti o connessi o collegati , sarà competente unicamente ed in 
via esclusiva il Foro di Ternì. 

Articolo 19 

Per quanto non previsto dal presente contratto, le parti fanno espresso rinvio alle disposizioni del 
Codice Civile e comunque alle norme vigenti ed agli usi locali in materia di contratto di locazione di 
immobili. 

Articolo 20 

Con1estualmente alla firma del presente contratto è stato consegnato alla parte conduttrice 
l'attestato di certificazione energeiica "APE". 

-... 4 
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Letto, confermato e sottoscritto a Terni il 11/11/2015. 

11 presente contratto si compone di n° 05 (cinque) pagine. 

la parte locatrice: 

•· "• U I 

I 
I 

la~e'jconduttrice:~ 

rf. <i;;/.'l ,! ;/ i f J h' .I .· 

( I . 
__ __.\ 

'\,, V5o ~· -

I\ 
I '~ 

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. ì sottoscritti comparenti dichiarano che questo contratto è stato stipulato a 
seguito dì articolata trattativa, ogni clausola o previsione ha tonnato oggetto di concorde 
definizione, sì che i comparenti lo accettano nella sua interezza ed in ogni sua parte ed in 
particolare in relazione a quanto previsto negli artt. 3, 5, 8, 9, 10, 15, 16, 19, 20, riconoscendo 
altresì che le condizioni tutte ivi contenute sono determinanti della prestazione dei rispettivi 
consensi. 
In ottemperanza al D.Lgs 196/03 sul trattamento dei dati personali, il locatore ed il conduttore si 
autorizzano reciprocamente a comunicare a terzi i propri dati personali in relazione agli 
adempimenti unicamente çonnessi al rapporto di locazione. 

la parte locatrice: ~~ PJ~òpnduttrìqe: 
• __,___ __ "' 1 i I I 

I'"'' 

! L .7 - ... 
. •( /(:;/ 

'-..__ / 
;; ;_/ 

I 
.~v1--

s 
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SERVIZIO TEl~RMA TTCO tNTERNET 

RICEVUTA DI AVVENUTA REGISTRAZIONE CONTRA ITl Dl LOCAZIONE 
(mod.RLll 2) 
E LIQUlDAZIONE DELLE TMPOSTE DI REGISTRO E DI BOLLO 

Ufficio territoriale di TERNI 
Codiu fdentifiClltlvo del contratto DK15T006322000CC 

In da.la 2611112015 U sistema iofonnativo dell'Agenzia delle Entrate ha 
acquisito con protOCOUo 15112633550128971 - 000001 la richiestll dJ 
registrn.ziooe telematica dcl contratto di locazione 
presentata da 0603 7311005 

li contratto e' stato registrato il 26/11/20 15 al n. 006322-serie 3T 
e codice identificativo T3XIST006322000CC. 

DATI DEL CONTRATIO (Ìl1lp0rti in euro) 
ldentifìcativo asscgn&IO dal nchiedcnte 
Dur.ita dal 01/0112016 al 3111212022 Data di s1.ip1lla 11111/2015 
lmporto del canone 42.000,00 n.pagine 5 n.copie 2 
Tipologia: Locazione immobile strumentnle (S2) 
E' presente un file allegato. 

SOGGETII DESTINATARl DEGLJ EFFETTI GIURIDICI DEL CONTRA TIO 
N. CODICE FISCALE RUOLO N. CODICE FISCALE RUOLO 

001_06037311005 _ A 001_13447061006 _B_ -
(A) locato~ I (B) conduttore 

LIQUIDAZIONE DELLE lMPOSTE (importi in euro) 
Tipo di pagamento: prima annualita' 
Imposta di registro 420,00 Imposta di bollo 64.00 

DA TI DEGLI IMMOBILJ (importi in euro) 
-N.progr. 001 Categoria cat AIO Rendita cat 4500,00 
Tipologia imrnobìle IMMOBll.E Tipo catasto URBANO 
Ubicato nel comune di TERNJ Prov. TR 
VIA BARTOCCI I 0 

Codice di riscamro del documento: 
2D4A4CE2690E678F677EE257E6F0620SB54BE I SA 
Codice di riscontro della presente ricevuta: 
415 I EBCF4CF7F53E54E9921286722DE77ED3FC87 
Li, 26/111201 s 
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. . -·- ~-V.J\.P. 

COMUNE di TERNI 
Sportello Unico Attività Produttive 

Cod. rise./ Part. NA 00175660SS4 

Riferimento a nota N. 214949 in data 17/11/2008 Codice Istanza SUAP . . 
- --

Protocollo N. (d<J atòre nelf<I rispaSta) Allegati N. 

-OGGEITO: Autorizzazione Unica - Procedimento sem-p-li_fi_ca_t_o _ _.,,.. _ _ 

Autorlzz. N° 2052/09/S 

Spett.le 
KEY FOR UP S.r.l. 
Via Bartocci 12 
05100 TERNI TR 

Temi, l 1 AGO. 2009 

lllll I llll li li I lllll li lii I li li lllll I llll li li 
Comune ~i Temi · Protoe-0110 &nerale · ACTRAm 

Prot 0145644 dcl 11~f1D09 ore 08:56 
Ttt 010.010.009 
Oocu:oo!lto P • R:lgìstro: ParlcnZJ 

Il RESPONSABILE UNICO DEL PROCEDIMENTO 

VISTA l'istanza, Inoltrata dalla ditta - - • nella persona del legale 
rappresentante _ avente sede legale in Terni, Via Bartocci 12, 
volta ad ottenere il provvedimento unico di autorizzazione all'insediamento 
dell'attività produttiva "call center", mediante esecuzione opere interne, sita in via 
Bartocci (foglio cat. 101, par.Ila 617, sub 90) con procedimento semplificato (ai sensi 
dell'art. 4 del DPR n° 447/98 come modificato dal DPR n° 440/00); 

PRESO ATTO che in base alla dichiarazione del progettista l'intervento in oggetto attiva l seguenti 
procedimenti e/o adempimenti: 

2 
27 
59 
61 
70 

1 /\ fase 
1 /\ fase 
2" fase 
2" fase 
2/\ fase 

' 

Denuncia di inizio attività 
Parere preventìvo igienico-sanitario art. 20/f L. 833/78 
Dichiarazione sostitutiva dell'agibilità {D.A.G.) 
Denuncia di accatastamento 
Deposito impianti elettrici L. 46/90 

VISTA la relazione istruttoria del 26/05/09 con la quale il Responsabile del procedimento edìllzio 
ha comunicato che, in riferimento alla denuncia di inizio dell'attività, sono state verificate 
le cohdizioni di ammissibilità della O.I.A., e sono state restituite copie vidimate degli 
elaborati a corredo, che comprovano la sussistenza del titolo ai sensi dell'art. 21, commél 
5, della L. R. 18/02/2004, n° l; 

CONSIDERATO che detta nota opera esclusivamente all'interno del procedimento unico, ai sensi 
dell'art. 4, comma 2 bis, del D.P.R. n° 447/98 e succ. mod.; 

VISTO il parere preventivo igienico-sanitario ai sensi dell'art. 20/f L. 833/78, favorevole, 
rilasciato in data 05/01/09 n° prot. ASL 652/6287 dai responsabili del Dipartimento di 
Prevenzione - U.0. I giene e Sanità Pubblica e U.0. Prevenzione e Sicurezza Ambiente di 
Lavoro dell'ASL n° 4, nell'ambito del procedimento unico; 
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la insussistenza di elementi ostativi all'esecuzione di opere interne in questione; 
il D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380; 
la L.R. 18/02/2004, n. 1; 

VERIFICATA 
VISTO 
VISTA 
VISTO l'art. 107 del D.Lgs. 18/8/2000, n. 267 (Testo unico delle leggi sull'ordinamento degli 

enti locali); 
VISTA 
VISTE 
VISTO 
VISTO 
VISTI 

la ditta 

la vigente disciplina urbanistico-edilizia; 
le norme del vigente Regolamento Edilizio; 
Il D.Lgs. n. 112 /1998; 
l'art. 4 DPR n° 447/98 come modificato dal DPR n° 440/00; 
gli artt. 2 e 9 del Regolamento Comunale approvato con O.CC. n. 130/01; 

AUTORIZZA 

all'esecuzione di opere interne nell'Attività Produttiva in oggetto, sita in via Bartocci n. 12 (foglio cat. 
101, par.Ila 617, sub 90). 

Il presente prowedimento unico tiene luogo: 
1) della presa d'atto relativa alla denuncia di inizio attività 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 così suddivisi: 
€ 92,09 per diritti di segreteria ed istruttori SUAP (D.G.C. n. 512/22.11.01); 
€ 36,15 per diritti di segreteria relativi all'endoprocedlmento "O.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 dell'attività è subordinato all'attivazione dei seguenti procedimenti e/o 

adempimenti : 
1) Dichiarazione sostitutiva dell'agibilità (D.A.G.); 
2) Denuncia dl accatastamento. 

Prowedimento adottato In data 1 1 AGO. 2009 

Allegati: 
- 2 elab. relatlVl alla O.I.A. + n. 1 elab. relativo alla L. 13/89 

2 clab. relativi al parere ASL 

p:Jg. 2 dt 2 
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pRESEHTARE IN OUPUCE COPIA 

1m1 n llU ~ ~ 1111111111 u1um1111 m n 
ìoJTttdi Tani· ProMilloCarale· ACfiAOI 
Pml 0214949 dol 11111/Dll • 11:14 
'l'tl 010.0lOcl'09 
l)oelCTl!'.110 p ' Rtguba À!llYO 

AL COMUNEL>I TERNI 
DIREZIONE ASSETTO DEL TERRITORIO - EDILIZIA -

OCA 1i'/TER\'9ffi) NON RJCONDUCIBU.E ALL'ELENCO DI CUI AU.'Af!T. 7 (ll!lvt\à - - lltoto 
llblllWIM>) E DI CUI AU.'l'RT. 13 (ìnleM!nll mb<Xdna:i a peni di costruh) OEU.A LR 01f.!004; 

CJ pp 1NTEff\IENTO DI CUI Ail.'ART. 13 llEUA LR. 01f2ll04 ..-•- ~nlllO <"- r'<!no 
.. nuetr.o o dal PRG al ...,"' deil'll11. 20, comma 1, 1o1t. •l - LR. 1am12QM,, n. 1 A'"fll"""ihlle 

Q VRP VA"'.wr.t' 4 PERMESSO OI COSTRUIRE g;à dlascoalo che non Incide 91.f pet""""'1 ur~ e 
sulle wlo.m(!lr!o. elle non modlb la ~ d'uso e la C8lil\lDil& edl!zfa. ,.., .....,. la sagoma • nan 
v!ola le l!llenlullll prescb:b ~ contenute nel .,.,.,,,...,., d m&trUm r-t. :20, conmo 1. lfl1. b) dello L.R. 
18/02/2004. n. 1); 

0 PA OPEAEOC CUI llU.'AFl'I', 9, COMW.1, DEl.LJ\ L. 'l22189. et. nan WOjJOiliOOdelllQUtgll slrUn!l'ill 
ul1.>:>nisUci; (si't. 2o, cotnma 1, k>U. ci delle LA flW2/2004, n. 1). 

C) BA EUMINAzlONE 01 8AARJERE ARCHrn:mJNIOiE ~ mal casi PWÌd nor.rt. 20, 
comma 1, lett. d) della LA. 18.'02/2004, n. 1 

0 IS IMPIANTI SPORTIVI E AICREÀTIVI DI MOOESTE OIMe$IONI Al..SSMilO OEU..E ABl'l'AZIONI 
o OEllE ATTIVITÀ 01 nPO RICET11VO o AGRITVRISllOO, che non CCilljlOiliiC> i1UD\le WUneble 
urbanistiche (ari. 20, comma 1, let\. e) clella LR. 1Bl02/2004, n. 1) 

0 rT INSTAU.AZIONE O REVISIONE DI IMP1Al'lll TEa.IOl.OOICI CHE COMPORTANO LA 
REALIZZAZIONE 0 1 NUOVI VOWMI E C11E. Al S&ISI DEL REGOlAMENTO EDILIZIO NON 
RlENTRANO TRA GLI INTERVEHTi 01 MANUT8'12lONE ORDINARIA (.rt. 20, ccmma 1, letL I) della 
LR. 18l02/2004, n. 1); 

--·----~·····'· · -···---. 

"""' In d"1E!: ----·--· 

l'O'IE 
~al'ldlicio) 

lJ.2052 

0 RC INTER\rt:JlfTQ 01 CUI Al.L'ART. 13 DEI.LA LR. 01/2004 PER RECINZIONI, MURI DI ClNll!iebJ·lt 
CANCEU.A TE. discipina8 datie norme le<:nich41 di attuonlonc del PRG vlgcll~"' 

Q VRD VARWITEA OENVNCIA INIZIO ATTMTA; 

Q MU VARIAZIC>le DI DESTINAZIONE D'USO DEU.'EDIAClO O DEU.A SINGOLA UNITÀ IMMOB!lff~~j}j[t.~~~ 
~ OPERE EDIUZIE (m1. 33, ccmnw IV, LF1. I lll02J2004, n. 1 ); 

11 Sottosaitlo : 
NCITl'"../Cognome --
Residente a .. ::1J5.~! ............ ........ Via.. .. .. A..<1-,,~_ç_ç_t ............... .. 

Codice Fiscale: - ' - -
•• 

Teh..-. , •• E-mai. . . ... • . • .@ •.•. 

avente tholo, al sensi dell'art. 6 della LR. 01(2004~,'...'.ln~quall!à'.'.'.-~'...::d'.'..i ~{1!....) ..==::1i~Ot2.::'::' ~:=::~:::::::::::f:::eo:=::::· ~~~~;:;{ 
delllmrnobllo sltuatn nel Comune di Temi, Via !---~t!"!._!l'?_:~TC!.1 ~a~<:~A~_,~.A.~~2=====;;::::==;;~:=;~~ 
foglio catastale n .... I _ .... J.;,o..o~J=-__ __.l particelle nn. LI --=6::....::;./.'-'1'---'.S:='--J-=b:....·-.<..P-'o:;.,.._ ____ __, 

PRESENTA 
al sensi delrart. 20 della LA. n• 01/2004 

DENUNClA DI INIZIO DELL'ATTIVJTA' 
PER lA R.E.AilZZA2lONE PEU.6 SEGUENTI OPERE: 

'=== 



t;;;I fine, e per rapprmrazione ai SC!nsi di legge e del Yiseè. RegoJamento Eclllizio, allega in dupica copia il' prcgeUct. redatiD 
.1~ i /J;A,. !-o .ifi_.._. C"r-· Ì$CrW.O .. cst8 all'OftiinefAb:i . IVdei 

L.Jng~ -;~---- ----~~ .. ---... n_~Q. __ Y-J... ... -... ·------ • o Ha D ~ ............ l9 ért ://) oeg . . 
.. fl._.\?~Jea'.L .... della Provtne1a di •. \C2.. ··········-· .. C.F .. n ...... :C.t1J?A4d._.A. ___ H_. _____ ,con studio m 

.~n-~------------ via ______ .@._~~~rYS-.h~ ......... ~---··------- tet n'" ..Q.1-5.4 .. ?t-~L[J ...... -.. ------······-·· 
utta la docume~one necessarie; come int:flllidtrata dal proge~ nei!'elènco riepicg.attvo dei documenti allegati :e;. com!do della 

:sen~ domande; riparleto nella pagina suc::ces.sM;. e nell'aleg&fa aL!fccettificaztone all. n. 1 al mod.. O.I.A... 

IL SOTTOSCRITTO INOLTRE , 

,~pevole deUe sanzioni penati, nsl CJ;SO di dichiar.Mioni non veritiere, di fonnazione o uso di alif falsi, ric."uamate dGJl'ari:. 

del D.P .R. 44S dal 28712/2000, 

DICHIARA: 

:he ha tiolo alla presenfazitine della O.LA in quanto (1) I JJJ fD/t./'. PAl f(b (Jfl,...J<':I\{'/)~ 
:he sull'area e/o sulredificlo relativi alla presente D.IA. · 

~on sono sfate realil:z:ate opete sprovvtste di tìlokJ abiliativi edilizio; 

O sono state rear.nate opere abusive per le quafi è stata presentata duna.uda di c:andooo n. ...... - m data ·-··· .......... ; 

:he l'area asservita a scopo ed"lficatorfo fm base aD'ind"ice di edffica.birlfà o di Utifll23Zione fon<fiarla) atr'infaNento ogge!Ìi1 della 

presente o.LA non e sf2ta: già ~ allo stesso scopo per precederifi intelventi; 
he farea e/o l'immobile oggetto della presente OJ~n è (2) infetessata da titall abiJiafivì edi1izl wr.di alla data cdiema; (m ~ . 
affermativo Indicare gli estremi ....................................... ...... ....... ); 

he, si sensi di quanb:l disposto dall'art 21,_C:imm;;; 2. della LR. 18/D2l2004, n. 1, pes le opere oggetto della prasenle D.lA è stato 

nominato 01RETTURE DEI LAVORI u ~.llng.IAfdi. •.• t.eo..~-----.tlci':.a.!:~L--······ con studio ln 

~!6.L ... -.. --·····--·- Via ... J~~if~-~T ... C ................. _~----------· il qUale provvederà, am separato atto, alla 

comunicazione di efNtlivo Inizio dei lavori, alrlllcfsa!Zione delr;npresa esecutrice ed ai relafivi obblighi lnformatM di cuf all'art.. 3, 

comma s, del 0..1.gs. 494196 e s.m.l 

1iara, Infine. di essere infunnato, ai sensi e per gli effetfi di Clii an·art. 1 o deBa legge 675'96 che l dati peisona11· raccciftl saranno 

ati. anche con strumenti tnfcrm2tici, esdus~te nell'ambito del proced'!ITlent:o per I quale la presente cfldliarazjone viene resa 

JO, data) (( dìchiarante /J '/ 
... ~ . .tA:Ch-:~ ........... ·,................ f.A .à KEY, ~~-~f..s L · ~~---·ìrPr~~::::Jf{f:~- -
ensi dell'art 38 del D.P.~· 44~. la dlchhlnl:done è sottoscritta daR'lnte. 8s:sato il ~ ~ addetto ovvero 
>scritta e prssenf2ta all'ufiicJo competente \Ifa fax, tramite un ltraric2to. oppurn a mlntO posta lns1eme 21/a fotocopk, non 
m1cata, di un documenm di I~ del dichiarante. /. 

/ 
/ 

/ 
/ _,, 

I 
i 

. 

I 
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!COMUNE DI TERNI I 
DITTA: __ -- -- - .. .. 

Amm.re/Tito_re: .... -- -- · -·-

Sede in: VIABARTOCCl,12 
Ubicazione Interv.: VIA BARTOCCI,12 

PROGETTISTA 
Jng. Mario Meucci 

Via RedipugH,6 
05100Terni 

QUADRO RIEPILOGATIVO 
TECNICO~GillRIDICO 

DESCRIZIONE INTERVENTO 

MODIFICHE INTERNE DI 

DIREZIONALE 



RELAZIONE TECNlCA DELL'INTERVENTO 

I 



H = 2.70 

solo opera rì telefonici 

DIREZIONALE - .. 

. 5 

\ 
Jàa didollica 

I superfide mq 
. sup. llluminanle 

H= 2.i 

#-------------finestre "o nostro" h=l .65----------.,, 



,----

7 "· centro elaborazione dati 

l 
H=2.40 il 

ri ... 
~ 

.,; 

reception ' I i 
j 

IS. 

1~~=~teWsf 
oreo ristoro 
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ufficio 
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I superficie mq y3.5S J 
. sup. i11Uml1'l0flte 6.60 

\ 
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LOTTO N. 12 



. -

Agent i• del TerTltorio 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio P rovinciale di 

Temi 

Scal.a 1:500 

-
e -

IJrn8 Plarnn~U"la m •W 

Dich!Anosi""" P"''""°110 0 • TllOOS636S'191 31/08/2006 

Pl.anJa91ti• '1 v ..J.. u .. in Comme d1 Tarn:i. 

0c=r91 l.at.a 4&! 

~·-

ci• 

-..-. 
~09llo: 101 

P&rtioella: 61l 

SUWaorno1 U 

19Cti t. to al.l 'albo: 
- td. 

e- """"l 

--.. ,. 

-

-

-· 

•ta. 02/02/l016 · n. TROOl2138 . R.icbmnlr ING CARDAIO LUCIO 

I . 1061 



oata: 27/09/2016 - n _ TR0060555 - Richiedente 

EI.AJSORA'l'O n.ANIMB'l'RJ:CO 
CoJriiilato da : 
Formichetti Federico 

.. :Iscritto all ' all>o: 
Geometn 

N . 832 

Foglio: 1f>'J Partioe11a: 617 

strazione grafica dei subaiterni 

93 

108 109 

144 

143 

142 

120 

90 

1tillla Pl.animetria in atti 

Agenzia delle Entrate 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Temi 

Protoool.l.o n . TR0031755 del. 20/05/2016 

'l'ipo M&pp.11le n. del. 

Soa1a 1 : 500 

121 114 

132 

95 
133 

PIANO PRIMO 

® 



SITUAZIONE DI FATTO- LEGENDA 

F. 101 PART. 617 SUB 93 

-·· r;, 

-
o -

-p 

h=2.70mt 

PIANO PRIMO 1:200 
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LOTTO N. 13 



Agenzia del Territorio 

CATASTO FABBRICATI 
Utriclo Provinciale di 

Temi 

Scheda 111. 1 Scala 1:200 

Planimetria in atti 

PlANOPRJMO 
B•4.CIO 

TR.006601 cri 15/03/2007 

Plardmtrta di u.i.u. i.n cc.ane di Terni 

VIA Ull!.l'OCCl N.00 civ. 10-12 

Idaoti.fi.cati.Vi. cata.t:ali: 

senone: 
l'oql..io: 101 

ll'ut.icell.a: 617 

Subal.tarno: 102 

l 

w.c. 

xscritco al1'albo: 
Geometri 

l1roY. TaJni 

/ 

' \, 

•• 637 



Data: 27/ 09/ 2016 - n. TR0060555 - lU.Qhiedente 

ELASORA'l?O E'LANIMl!.TllXCO 
Compil.ato cla : 
Formichetti Federico 

.. Iscritto all' al.bo: 
Geometrt 

N. 832 

mun& di TemJ 
Fo~1::i.o: 101 Partioel.l.a: 611 

Agen%ia delle Entrate 

CATASTO FABBRICATI 
Ufficio Provinciale di 

Temi 

l?rotooollo 1:1. '1'1\0037755 del. 20/05/2016 

Tipo Mappal.e n. de1 

Soala 1 : 600 

VIA ALDO BARTOCCI 

1 

97 

98 
12 

8 99 13 f2 
i 
8 o 
<i. 8 
<( 71 122 ~ 

> Q:: 

ca 2 
72 115 o a 

~ 
<( 

> 

111 102 

100 

130 
129 

17 

l ~ 

l.t:ima Pl~tria in atti 

ata: 21109120'W- n. TR0060555 ~Richiedente 



PIANOTERRA 

SITUAZIONE DI FATTO - LEGENDA 

F. 101 PART. 617 SUB 102 
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- __,......,...,' I 
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r 

rr."T't1r"rn+---t I 
I 
I 

~~~=.c. y:::=~====c=-=~==s= 
N~ A 

h=4.25 mt 

1 :200 



(:;-or~traii:o -di ioca2J.;)flB di i~nrr)8 ·b~~e al:! t~so ccrrrmer~~8~e-- . 

* * * 
LtonriO 2014 (du~md~qu~ttorrJ;c~) li gL"}~;1G 13 (s~d ~c~) cie] rriese di ottobre i:1 Terni : 

• • ~ - • • • . • r , . • ; e 

; d~ él segu~to an.:h2 ind ~cata quala p<:=:rìe !vcatr!ce o~ .Par 
br·::·!1tz. 1 titolS"ire dei dirl;Ji St;Ha porzione di tsrreno ricéKh.,te ne! P.A.l.P. 
del Coml..me di Tern;, sita in !ccslit& Sacbior.e di Temi, in fo;z3 degli arti: 

~~irto di .acquisto dl ( .re-.p.3'.3749 del 18.1.1997 a ministero d0! 
Se-gnstario comun;-!9l. reqlstrato 2 Terni i! 4.2.1997 a1 n.358 vo/.16i} 
-atto di acgjfil;to --~ . (rnp.14320, rncc.ta 52~19 p8r notaio Gallucci 
di Roma, d.el 25.2.2002, cui è zille~;ota, in copia fotostatica, la certlficazicne 
comun.a!e prot.97 del 2002; 

gli atti di cui sopra debbono intendersi ir:tegrati: 
o con il Regolamento Comunale per la cessione e la concessione delie 

aree da destin~re ad insediamenti prcduttìvr èpprovato con delibera del 
e.e. n. a1 del 07.04.1986; 

o con la normativa dì rinvio; 
o con la concessione edìl!zia n.57227 del 25.9.200"1 ribsciata ds! Comune 

dì Terni; 
o con!' "autorizzazione unica" n.350 adottata in data 19.11 .2004 e ril~1sciata 

il 25. 11.2004: 
o con l'atto:iotazione, ri!Bsdat::i d2I Comune di T€lmi - Dirazione As~etto del 

Teriitorio - Edili:z.la - in data 20.01.2005, a fronte de\Ìa richiesta di cui al 
prot.gen. del Comune di Temi n. 76.46 del 18.01 .2005: 

o Conformità CE ascensore Schindler del 14/1112006 
g!i atti e ·dccumenti tutti, di cùì è cenno, che la parti espressc.mente 
dichiarano di aver prìma d'ora esamìna~o e quindi di ben conoscere, così come la 
normativa di rinvio, debbono intendersi tutti costituire parte prima, integrante e 
so!;;tanzialc di qllesto atto; 



a rezihr..z.::-1to. sulf':;ir~a ocqui::>t:ata, un ed:ficio 
dostlr.Dto <:d uso comme.rciaie direzionc:k~ e servizi per il qu;:;ie è sté.1ta in 
preced8r·,za pres<;;nt::.;t;:~ "D!chi2rnziona di Fabbr!c::1to Urbano" pres:,o le: 
c0mpetr:mte Agenzi3 del Terrilorio, Ufficio provincì::i.!e dì Terni, asrnnt:;; al 
proiocol!\) n° TROGt~·8B<1 del 09.12.2004; e suc<.:F~ss!ve vari.':lzioni per nuovi 
classa menti: 
DIA del 26/09!2005 prci. 156484 (c;;irnbio d~s:inaz ionc d'u~;o piano primo) 
DlA d<~I 1 ~j/1 "1 /2005 prc;t. 18~~455 (fra:don3menfo piGriO ter;·a) 
DIA del 19/0812008 prot. ·157433 (chiusura porzione pcrtico pian,, primo) 
DIA d 1~! 04fOS!20D9 prot. 141816 (frç;;:ionélrnento piano terra µer due nuovi bc:.:iii) 
DIA dsl 05111/2009 prot. 198671 (fn)ziona111ento pì.sno socondo per due nuovi 
loc<:\!i e carnbio dEistim1zio0c d'use} 
in c,onsid;;·1r<:i~iN1e de!!e propri8 mutate pro:spettive industriali, cornrnii~rci~11i e ò 
invm;fanento, '. . ::' è int6m:ionata a concBd1:~re in locazkme 
una porziono c\0l!'immobile, parte cle1rc0difìdo cli rrn.~ggior cons!skmzci roa!i::.zab, 
e la sodetè ·- ha ms:nirsst;;;to il suo int~;res~;e :::1 rendersi 
condutt:·h:a di detto po(zione ir;nnobiiiare; 
la conduttrice cichiara di ~;volgere (e che neHéi porzione di immobile da dedursi in 
que~to contratte) si svoi~Jei-~1) una atti'Jità non in contrasto con le:" indic;:,12ioni de! 
Piano, ssgnaisrnente cnme p:·svisto dall'art. 5 de! d tato Rq1alamento (che ln 
quesf alto si ìntf.mde, per t::ils spo.::;ìfic.:i fìne:::lita e dichia•·azione, per intero 
et~pr>3Ssan1snt~ richi;;!m~~to); 

la condutt.;·ice (che ha e$é1mlné:to din7fii:arn8n-te ed autonom:;irnent~; data porzkinti, 
e qu~!nto con ;~ stessa cGrn1esso, ;;.mche a mBzzo di t@cnici di propria fiducia) 
dichi~;ré.'l di <:iw:::r tr·cv::;,to tutto di suo pieno E::d incondizicnsto gradìmontc, e così lo 
ha accettato é lo accetta, ogni eccezione o riserva d3fo1itivarn2ntE": rirno~;~.;a, € 

qufndi ~.ì è ciichiarata inte:'e$sata e pront~: a ricevere in loca;::ione la po:·ziom:: di 
irnmobi!e neHo ~.t<:lto no\ quaie lo ste!:>so attu::ilniente si tmva, ai p;:;;ti:i ed <:1Be 
condizkm! di cui ~ipprer;so. 

- !'immobife oggetto del pre~;ente ccini:rati:o di lccazicne è ccnce!>SO sol-1::.m.<-.:n!e per 
uso di centro revisioni. 

Vi<.>te 1$ preme~;s0 ed in conforr11it8 a tutto qù21nt0 pr\';::visto nei documenti s neg!i stti 
tutti, g!à più sopra indicati come costi1uentì parte pri;r.8, integrante e sostBnziaie cH 
quc:~sto atto~ §i~-:)~vierr:~~~~l_§.t.~;~~~12. qL!~into ~~egu~;: 

ArticQ!o 1 
Le premes~ìG , con la docurnentc;z.ione e ~rii ~itti tutt i i'li ric:hi8mati, costitul3cono p.orte 
prirna, integrante e sostan:éc-:.1e dei presente contr<::tto 0 costituiscono patto pGr 
quanto in E>sse pre'l1sto e disposto. 

Ad:ico!.o 2 
'.'' concede in locs:;:iono di<: società 3. 

cric ric~~v-::~ in IOC[·:zic:ne, l'i~mobile cli cu: appresso ricornpreso ne! P.A.U=>. di:.·,1 
Comun~ cii Terni , s,ifo in Via Bartocci 10 - loçalitil Sabbione di Terni, e prec!~;arnentE:: 

w porzione di irnrnobiìe p.;~r usG cH c~mtro r0vislcni , ~ita cii pi~o tei-r;:;1 ed ident!flc.:to cl 
N.C.E.U. di Terni con fogli~ 101, p~.rticoli~ì 617, sub 1ù2 c a.tegori2 ca~~:st:::lo C/1~ 
renàit8 cata~;t;;iic 01.iro 2 . ì02, 3 1. Detta pcrzione, insi~~!€nti?;1 su r<.~ts di t:;;r.-enfJ 
identificat3 ed indlvidu~1t::i ai!'U.T. di detto Comun<:., co~•l come incEct1to nel18 
"Dichiarez:ione di Fabbricato Urb<'lno'' pr0~>~nte:i:z preS!$O la cornpe't<:: nt.8 Agenz.ia de! 
TEirritorio, Uffic:io provinci:;!e dì Terni, cli cui al protccollo n°TR0034984 dt::d 
09.12.2004 e succes~iv0 variazioni per nuovi c\ass2rnenti: 

DJA del 2.5/08/2005 prot. 158434 (c8.mbio d~!Stinazione d'use piano primo) 



Di/\ dd 15/'1 'I /200[; pl'ot. 189155 (fr02\onGm0nto pl;:1no terr::i) 
DI:\ dr:~I ·t 9/06/?.008 r::rnt ·1S?433 (chiusura po;zion0 portico plano ):dm o) 
DIA dd Q4fDS/2009 prot. 1~~·1813 (fr<:!Zicn;Jm0nto pìrn•o terra por due nuovi beali) 
Di/\ del 0[)/1112009 prot. ·! fl8671 (fr~izionamento piano SE':cc;ìdo per due nuovi 
l;:"'\r···iti ~ C""""""'-·?-:1'n 1~ .... l-~; ...... 1-;ot" ··, d'l •.::·--·} \.•vC lo <:. O.I;:'.) '-' •• <;;~'"'le L.1 '•"- ,h;\) 

L'importo cld c;;inone annuo d! !oça;;;icne ~: concord::1t0 com'~ ~;29ue: 
in Eurn 10.200,00 (Euro dieci:ni\<;.duecento/00) ~mr;u.e oltrEi IV,e. d8 p0g;,;ii~11 m r t:1t::~ 

r;1ensili an'iicipé:ìl.e di Euro 350,00 {Euro o'tkiwntocinquante./00) o!tre IV/\ a partire d<:ìl 
Oi/11 i2014; Il p~\Qé11T1'~nto ò'3H'knporto di ckiscun<:: r~:~:a cid canone mans\10 di 
toça~~ione, c~rne sopr~:.t cJetE~rrn~nato, dovrà S$3~Jre corrispc~to entro e non c!t.re B 
giorno 10 di ogni rne$c:), esc!us:v::imontc medi:~ìn~e bo:;ifico b~inc:::ido prss:so Cassa di 
l~ispannio di Orvi8to - c?.~.1. o: Vis Tur~1H ·- T cr:'ìt - Hifr::;irnenii 8anc·1ri per Bonif!co: 
!8.!\N: rr GO D OH22{} ·i 4~.(~G OOOCtO :won53. 
A t31·8 effetto l<.:i condufalce si obbiiga a C:::ìre ciispcr;i::'..ion<~ all::.~ propria 8ança di 
~:ff!·;i:~u;:·:r-E:: p.~g~m9nh d(=~i c2ncni rnen!:tiH a~,,~ $C.:·:d~:n;.:e pre\.rist~: rnedl;;uìt~ 

d~~~P~)~>i~~!,;ne d1 at!debito i:,re··autori.t.F:.nto. 

~'J /\riicolo 4 
·," L!:'o 10,...~·;Ì("V.'.\ '~\J'"" f '.\ c!•J''"'~.,., ri·, ~-.... --1· 6 (<''-'1') ,, '"'"""'(' 1° '""' a' -,1 o i. /"'r 1 i1r'IJ .. ~,. t.. ç.J! , '····~•·• .-1 .~ e; ~a u ... ::.1,.r...1 u 1.;:~t tir .. ,._, , e-... ,..,~h . '.J cc., L. -l'" 

\ 'é P\Ha sua r:atu:-21e ~cadr::nza ~I fJ:0sent0 ccnt.r:::;.\t.:;. sl rinncvE~rà tacit•~rr1er;~·e per ur; ' .... ; J!! / u!t:=~riore {'~d e~:Jll<::le pc:-iodo di t-::~mpo, ztliEJ ~,tesse ccn~i;doni <.1tt~,1a!i qu81ora una delle 
.o/ parti ncn cornt.micr1i 211'<.iltra formdt~ d:~-~·:l;:..1tta. z.lrnr:mo eci 1m~~•! prirnG? èr.::~lla scac!enza, 
/ rnçdìrnit0 lettera r::;cc:om;,;;:·1data A.!F?. ... 

Il Conc!uttora non pcitrà in <Alcun modo ri!:ard;.;re ìl ;.:;aw::rneoti.J d~1I c:;;;;)O!"le o degli 
oneri :::lcc;::ssori, oltre i t-:irmini 5t8brnti n01 pr<:;sont:::} ccnt:~tt1>. I! m~~nc~;to rbpetto d! 
def.ti termini sarù già d! ()EJr sé dE)rncnto t::;fr-:; cl3 con~;Gntire ;:.1!1a part(~ lociùtric~ I~:' 
risoiuzione c!el pr~!sente contr.oitto, da comunicare co;nunque p0r iscritto alla p::irt0 
condutkice con pre<1vv:so dì Dltri(.;no 30 (trnn~::.i) çiicmi. Ne! caso di ritr.ìrd~:lc 
.. "'"""!".~, =·n•o ,.,..,,,· C"'"o1~1· oi~r,.,. I·.:. ..,e-.:-•, ... ,.., .... ~ p-="'"t;;7,.., 1--~.,~a co•":""qLi~ fer"·r1a I;,, f"'CO!~·" r-'<::::!.:!;.t e i..:; .. v- c;11 ' .~,v - .... ,,,...,.\.,. ~ç.;, "~"l. ,..,,=-, e;.;,. .,t .. A••· ~ • e~ <.:. 'Gl 

pe; i! bc.~1tore di ;:-ippiic<Jm gli int0n::~;si, sGn;::.a bisogno d: m0s:;c; in rnora Cl~ilE! p;.~rh:; 

conc!ut.tric0. p::rl ::il prir:ie rnte N?.: m:-~g~1i•>rato dEJ! 2%, con m:::iiurc:izione a d'~c:orr~;re 
rJ;::iu~~ d~~t$. di ~c2d€!n7-:<J de·Be s!ogi)(~ ~ornrno dovutf) e Lno aj:a éz,i:~~ · di effsttivc 
pegarn.ent,Q~ 

Il cmione di loca:.ion,~~ vcrr;~1 aggiom.:ìto a dccom:re dal f:;e-sto ::::nno in accordo tr;;i IB 
p1.:wti 

/:.J'tlc.okJ 7 
La pé~~""te cor:ch.1ttrk:e vi:;•;1ç: i;n1·r~E.:~;~;a neH~~ piena di~~ponlbHit2 dei lc>C.~tii e <)c:::gti ì~n~~ant! 
c::;d essi relativi, a dec1Jrr;::fe ci:"1! 01/11i2.014. Cc:n'l~~::;tu~!n1ente p<.iss::.mo a toh::ìle ~,ç 

esc?u~;ivo c~r!co cleUc p~~r·!e ccndutt1 ~Cf> tutti ~.fii cnerì cond'°)min~~H. 
B conduttore inoltre si ~rripe~on<-~ a risr::1::1~~~~re !e non-r:(-~ pn~v~5te nr~l n:;gof::.~rr.cnto ctìe 
vi(·~.ne ccn~E,gnr:Jto d~:d focatore insk~rne ~1;i3 c0rU~·icozione {~!l(:rgt.·yijcé~. ~3ono s c~;rico 
r.fal c.cinc:k::.tore !0 $p•:;$e condornini2'11 cpprntl..!n2me:1t":i dcc:umsnt'",t<:: d~!! iç.c::.ibre e/o 
dal c•.ìndomi;--;io, !imiìat::<rn•<)r;tc 2ile veci di ~:pr::s<.~ d; cui ~!ì'~ut. 9 d0H<:1 Les19e 3S2/ì8, 
$GC.OIXÌ-::l !e p~:rc2ntu::i:i dì COffìp2rl:i-:ìC:p:-::zione ;:;Il~~ Spese previ:-~t~~ da~h; !.:;;bd!a 
rn!!iE-:sim2ii. 

Re~;tano a c:::rico ddb JJ:::H'te concll1Hnce tutti. gli i:-1krv0r;ti psr rip~;rnzk:mi e 
sostitli;r·::mi di piccclc. ed ordir:sr![: manutsnz:one. ed in porfr;cil;::re (ji..H.:;)!!e re!zd:h;i:; a 
in·~p~.:1nti di acqua; gas. energia E):.:;ttr~ca. ~..,r.-H··ùtari e chiavi, &gli in1i~;si: c:-1 riv~~:;t?n1EHtto 
d~i muri <:: doi so'ffit~i ed a!l3 p<:":'finientm'.ione. i...a parte !DcE;ti·ice si fs;.:«~ inv~ce c8rico 
cte!He opt~re ~ d2gH inté.~rv(:nti di straGi'd!n2ri3 rn::u:utenzionc. 

.3 



Art:co1o 9 
Ogni miglioria, edd!2ione, modifica ed adegu:.:.rnento, €:CGedente gii interventi p-=.;r 
l'ordinaria mam.rtenzicne, eh!~ non po::;s<:i esser~" tolta in qusirunquc mom'2nto senzs 
dar.ne~igiare i loc8ti ed ogni aitrn innuvazions. non potr~1 essere res.l!z:z.at~ d~ina 
wnduttric~~ senza il preventivo consenso dei ioc<:1tore. 

Articolo ·rn 
La pç:rte conduttric~ non potrè r;;odifica:-0 i:i alcun modo ls. d0sHn82ione d'u~'o 
deli'immobi!e ricevuto in locazione. 

Jl.:i:ÌCt"!ÌO 'l '! 
La parte locatrice potrà Ì(l qua!:::.i::1si mom~nto, previo congruo preavviso, isp0zlon<:1re 
o far ispezionan:: l'irrnr:ooile locato. 

Arf.colo 12 
La conduttrice esonE~r~ 0sprGS$arnente la ìoc~trice da ogni respons2biHt~it per d~1nni 

. , diretti o indiretti che potranno dG!'J<:rgli da fotti o or.:issicr.i da Glitri i!1qui!inì delio 
~.,.0. ~t·'o' 1·1·" !:!'""'è ' "~'·"~,,· · ..... .. ..... "t~' e~. e:.- -e~rv 0 r '-'··'-... 

·'>;"'-~~ \ 
..:(~\ , \ A-i·:co!o 'l3 

) 

;:, ) , ' •. • i ' I .~ .,, 1' ...,, - •t • • 

/ sere r~rnef.:so a! Ccmun0 di Terni pff:r il ri~2scio de!foutorizz.c:zione ;;;!t:J loCét:!'.ione, 
. ~ p<:1t11 confraerm si oanno rec:proc::.unente atto cne I! pr-e:;!;:)n~2 comrat~o dovrà 

<~ i terrnini e nei rncdi. così ccrne tutti previ::;ti d;;;i Reg,;!;:1mento di c;,,ii él!!a dé.Jlibi;~ra 
~:> de! e.e. n. 81 c!et 07.04.1986. 

In proposito, le p::)f~i convr:::GgGno che l'event1.12!s e~;,~rci:.z.ic, da pa1ie c!<:J! Comune. de! 
diritto di pn:,l~:r.ione (.se ed in qu<-mio :éi!lo stesso eff'0tt'ivèlrnente sp•::tt:·~r.te) , ccstitL1irà 
condizione risolutiva dfJ pr~:~iento e - r!01 c::lso ~ nessun on~re dovrà g:·syare s1.!ll 'una 
o su!l '<.~lt.ra d1:i!e psrti qui corr.p8rr-.:nti chl~ provv€';darz~nn(•, r.e! cc.so, é1lle dovute:.· 
n-.istìtuzion.i o rimborsi cii quanto v12rs,;it.c o :'lcs.vuto, s.:.,nz.a cn0ri ~1ggiuntivi di soi:a. Il 
tutto da consìdc::rarsi, per <.;rnbedue, quEile indenniz:rn onnbornprensivo di ogni r:~ 

qu:::,lsivoglia ç;:-E:h·:!:ìa, corrispstt!vo o voce di d<:inno a~~:~erit<::ni~nte subito da cì:-Jf,cuna 
delle pmti. 

Articolo "i4 
li corrispEittivo pr.sv1f:.1.o e p2tt1..1!to p0r la loca.?.iorr~ è b\lateralrn0nt0 ricono~~ciuto 
ccrigruo. in speci<:; daila pciiie conduttrice. r:sper.to ai v:;;klri medi di merc~to vigenti, 
anche in conformità a qu:mto sté1bilil:o nell'art. 10 deila Conv~nzione di cui in 
prerness8. 

Art~colo 15 
Le p.mti contrae::t! s: obb!l~;8.no sin d' orn @! rispetto di tutti i p<:1Hi pr0vi~»ti nelléì 
convenzione cl\ cui in pr-:;rne~S7:ì8, Rt~p . nc337 49. originariarner.to ~;tip~.d ~:ita frn 
l'Amministrnzione Comunale di Terni ed il riconoSGf1ndcne la 
validità €:d emc.:.cia ed .::ssumendoGi (:::ìnche p<:r se ~d é:lv<::n 'd c~:u~~;:i) l'onore d<::"J i 
ri~•pettc doi vi:1coli da ~}~~;~ prnvìsti. 

Aii:kc.ilo 1€ 
Ogni. onere, anche f:scale. e tuti.e !0 sp0?e. dovute per !egg<=J, cnns~~guenti .::~Ha 
soticscrizione del presente contratto, sono al 50% a cark:o della parte conduttrice e 

. ciet!a parte !oc~trice ccsì come pure tutie le formalità da essa dipendenti. 
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L.e P'J:'ti .:lichi::1rar.o, anche per [lli eft~:tti di cui Di D.L. 04.07.2006 n. 2n, cor.vflrt:ìo 
con roodifica~:ioni dalìa L.04.08.?006 n. 24iJ, cc-mtt::·:O:>tuslm€nte e2.ercitanc.lo la previst,:-1 
opzione, che il pres0:1tr:: ccntr~:tto è scggetto ç1d I.V.A.. 

t~rtic()10 iB 
Per q~1al!.;i::1si controversia di:WC!~se insor~jere in relftzione al pre:-.ente contratto, 
con1prese que!!è in(::renti la su8 va!!ditù, interpret2:t:ìone, ef.ec:uzìone e ri~'>Gh..1~'.ione, o 
dai contratti cl<:1 e~;co deriva1i e comunque d;:; es~m nasc0nti, derivanti o c0nnessi o 
collegati, sar~1 comp(::t~~ntt• unic:an1ente ~d in Vi8 <:)~JdU$iva ii Fo;o di Terni. 

.t\rkicn?o ·19 
Per quante non prli:Nisto dc:.I prEis~nie contrzil:to, la p::irii f:.:inno cspres30 rinvio ;;:110 
dispei.:ii.t.ioni del Codice Civile e c<"1m1.1nque aHt-: norme vigr:.<nti ed ~\f;!i usi \cc<J!i in 
m.:;iieria di contratto di locazione c i immc.bilì. 

Artko}o 20 
Conte::.iuz:lrn(::nt.e al!ra firm.-~ d<:)I pr<::sr,;nt(,~ corrt~·at(o è sl&to con:::e9n:=::to alfa N<rt0 
COfìdUt~ r;c~.l l' ~\tte!>t;,,to di C·$rtificz::;~ione E'.<t"h'~r~_:<::tk.:e "AP~" . 

. \ 

ArJ ogni bu<;r. Jtr.e cl~ le·f;ge, ud ùltre c!ìr..! é?Ì ~(-:·n~i e p~~f gli E~ '1elt\ dlCJI C!s~<.~stu di cui ;.t!fartico!c "i 3.41 e 
Gttcc. Cod. Cìv. 1 sottosc;:itti ccmparenti dlchi~rano d.e que~!c centrano è state s:.!pul<ito " i:.eguito di 
;~rticu~~.ta trmtritiva, ogn: ck;us·::la o prcvkiic.r.e lì<! !nrm:--;to ogge:tto <.li c:oncorde def."'i;:icnc, sì che i 
cor11:'.lé1rnn\i io acc~:ttino n-::l!a su;:; in:~rm:;:[I cd in O()fìi s;;<i p:::r!~ ed i!1 par.ic..:;I,;::-.;, in r"fo;:io~~C' a q:.•ento 
rrevi:;to 1H:gil cirtt. 2, 3. 4. 5, 7, 8, 9, 10, 15, 18. 1S.20. ricon08Cvnd:.: <:""tlt:-e;si ct:2 le con<1i2h~r.i Mt-e ivi 
cont~!"?ute cono ~tarrnin~'ntl cleHc.1 pte~h:;~~k:ne clf:i rispetHvi conscf1si . 
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