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PREMESSA

Con riferimento alla nomina a C.T.U. avvenuta nell’udienza del 20/05/2015 dal Giudice Relatore del

Tribunale di Terni, Dot. NATALIA GIUBILEI, di cui alla esecuzione immobiliare R.G. 353/2014 del

Tribunale di Terni, promossa da BPS, contro Omissis esecutato, il sotoscrito Arch. Luca Rosat, con

studio in Terni, Vico Tempio del Sole n. 9, iscrito all’Albo degli Architet della Provincia di Terni al n. 466

e all’Albo dei Consulent Tecnici del Tribunale di Terni, in data 20/05/2015 compariva davant al Giudice

Relatore e, dopo aver dichiarato di accetare l' incarico e prestato giuramento di rito veniva a

conoscenza del quesito:

PROVVEDA, esaminat gli at del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta 

necessaria, e previo altresì accesso all’immobile a verifcare l’atuale valore degli immobili tenuto 

conto delle risultanze della eventuale perizia di parte. 

Verifcata tuta la documentazione in at, la relazione legale datata 11 febbraio 2015 a frma del Dr. Carlo

Filippet, Notaio in Terni, ha successivamente svolto una serie di indagini presso l' Agenzia del Territorio

di Terni e Spoleto (servizi di pubblicità immobiliare e catastale), l' Archivio Notarile di Terni, l' Archivio di

Stato di Terni, gli Ufci del Comune di Penna in Teverina, per verifcare  l' esata individuazione dei beni

anche catastale e i legitmi proprietari della consistenza immobiliare pignorata a nome dell' esecutato

Omissis.

Dall' ato di pignoramento (allegato A) si chiede che sia eseguito pignoramento immobiliare nei

confront di Omissis sui seguent beni di sua proprietà:

1- Locale sito in Penna in Teverina Borgo Garibaldi distnto al NCEU di deto Comune al Fg. 5 part. 269

sub 4;

2- Abitazione di tpo civile sita in  Penna in Teverina Borgo Garibaldi n. 28 distnta al NCEU di deto

Comune al Fg. 5 part. 269 sub 5;

3- Ente Comune sito in  Penna in Teverina Borgo Garibaldi distnto al NCEU di deto Comune al Fg. 5

part. 269 sub 7;
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4- Ente Comune sito in  Penna in Teverina Borgo Garibaldi n.5  distnto al NCEU di deto Comune al Fg. 5

part. 269 sub 8;

5- Abitazione di tpo civile sita in  Penna in Teverina Borgo Garibaldi n. 30 distnta al NCEU di deto

Comune al Fg. 5 part. 269 sub 9;

6- Terreno sito in  Penna in Teverina  distnto al NCT di deto Comune al Fg. 5 part. 269;

7- Locale sito in Penna in Teverina Borgo Garibaldi n.26 distnto al NCEU di deto Comune al Fg. 5 part.

269 sub 10;

8- Abitazione di tpo civile sita in  Penna in Teverina Borgo Garibaldi distnta al NCEU di deto Comune al

Fg. 5 part. 277 e Fg. 5 part. 279 e 278 sub 3;

9- Locale sito in Penna in Teverina Borgo Garibaldi n.26 distnto al NCEU di deto Comune al Fg. 5 part.

283;

10- Terreni sit in  Penna in Teverina  distnto al NCT di deto Comune al Fg. 9 part. 160;

Dalle ricerche efetuate presso l' Agenzia del Territorio si evince che la individuazione degli immobili

sit in Penna in Teverina (TR) così come descrita nell' ato di pignoramento (allegato A) e nella relazione

notarile (allegato B), scaturisca dall' elaborato planimetrico e le visure ad esso legate(allegato C1 e C2)

con la dimostrazione grafca dei subalterni datata 25/02/2009; l' elaborato planimetrico (allegato C1 e

C2) sopracitato non corrisponde alla mappa catastale (allegato D) generale né per quanto riguarda il

sedime degli immobili né per quanto riguarda la numerazione delle partcelle e dei subalterni; nell'

elaborato planimetrico (allegato C1 e C2) viene assegnata impropriamente alla corte di pertnenza dei

fabbricat la part. 269 sub. 7, catastalmente individuata come bene comune non censibile in

riferimento alla proprietà Omissis, mentre al NCT risulta essere ancora intestato ai signori Bonafede

Ghita, Bonafede Giuseppe, Bonafede Lina, Spogli Venturina (vedi visura storica part. 274_allegato E)

censita al Fg. 5 part. 274  come si evince dalla mappa catastale generale (allegato D).

Relatvamente alla legitma proprietà della partcella 269/7 e/o 274 ed anche delle unità immobiliari

censite al NCEU al Fg. 5 part.lle 277, 278 sub. 3, 279 e part. 283 il sotoscrito ritene di dover esporre

quanto segue:

il compendio immobiliare risulta ad oggi di proprietà dell' esecutato Omissis dal  24/05/2006 in forza di

un ato di divisione a  rogito Notaio Filippo Clericò in data 24/05/2006 ai nn. 2808/1598 - trascrito a:

Terni in data 08/06/2006 ai nn. 4646 (allegato I) nel quale si citano i precedent at di compravendita e
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precisamente quello riguardante gli immobili oggeto del pignoramento a rogito Notaio Angelo Alcini in

data 30/05/1961 ai nn. 12856 - trascrito a: Spoleto in data 22/12/1961 ai nn. 5086 e 5087 (allegato L)

e il terreno (Fg. 9 part. 160_allegato F) a rogito: Notaio Angelo Alcini in data 23/09/1963 ai nn. 16062 -

trascrito a: Terni in data 11/10/1963 ai nn. 116 e 56). Nel citato ato del 1961 che riguarda gli immobili

e relatve pertnenze i  signori Bonafede Ghita, Spogli Venturina, Bonafede Giuseppe e Lina (atuali

intestatari della partcella 274) vendevano ai genitori dell' esecutato Omissis gli immobili distnt al

catasto urbano alla partta 773 e 774, in mappa con il numero 444/1 e 444/2 oggi distnt al NCEU del

Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 e delle relatve pertnenze oggi corrispondente alla

partcella 274/p Fg. 5 del NCT del Comune di Penna in Teverina (vedi allegato O); come si vede dal

disegno di cui all' allegato O nel 1900_data della mappa del cessato catasto_la soppressa partcella

1568 atualmente  è parte della partcella 274 e sedime dell' abitazione oggi distnta al NCEU di deto

Comune al Fg. 5 part. 277, 279, 278 sub 3; non risulta compresa invece la atuale partcella 283 al Fg. 5

del NCEU di deto Comune.

Da quanto sopra si conclude che l' esecutato Omissis non ha mai acquistato le partcelle 269

sub.7/parte e/o 274/parte  ed anche la 277, 278 sub. 3, 279 e part. 283.

Non potendo quindi dimostrare la ttolarietà delle suddete partcelle il sotoscrito le escluderà dal

presente rapporto di stma, ipotzzando un frazionamento catastale_a cura della procedura_del

compendio pignorato del quale si prenderanno  in considerazione esclusivamente i beni che risultano

di legitma proprietà dell' esecutato (vedi allegato Q e R) e precisamente:

1- Locale sito in Penna in Teverina Borgo Garibaldi distnto al NCEU di deto Comune al Fg. 5 part. 269

sub 4;

2- Abitazione di tpo civile sita in  Penna in Teverina Borgo Garibaldi n. 28 distnta al NCEU di deto

Comune al Fg. 5 part. 269 sub 5;

3- Parte della pertnenza distnta al NCEU di deto Comune come Ente comune al Fg. 5 part. 269 sub 7

che risulta altresì distnta al NCT di deto Comune al Fg. 5 part. 274

4- Ente Comune sito in  Penna in Teverina Borgo Garibaldi n.5  distnto al NCEU di deto Comune al Fg. 5

part. 269 sub 8;

5- Abitazione di tpo civile sita in  Penna in Teverina Borgo Garibaldi n. 30 distnta al NCEU di deto
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Comune al Fg. 5 part. 269 sub 9;

6- Terreno sito in  Penna in Teverina  distnto al NCT di deto Comune al Fg. 5 part. 269 che non è altro

che il sedime del fabbricato di cui al Fg. 5 part. 269 così come indicato nell' atuale mappa catastale

non aggiornata allo stato atuale.

7- Locale sito in Penna in Teverina Borgo Garibaldi n.26 distnto al NCEU di deto Comune al Fg. 5 part.

269 sub 10;

10- Terreni sit in  Penna in Teverina  distnto al NCT di deto Comune al Fg. 9 part. 160;

Dal rilievo dello stato di fato dell' intero compendio pignorato si evince che l' atuale mappa catastale

non è aggiornata allo stato atuale per quanto riguarda l' ingombro dei fabbricat (vedi allegato P e Q);

in partcolare il fabbricato distnto al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 risulta

ricadere in parte sul sedime della partcella 160 distnto al NCT del Comune di Penna in Teverina al fg. 9;

sulla partcella 160 risulta anche un camino/forno non accatastato e non regolare dal punto di vista

edilizio e urbanistco; dalla sovrapposizione fata risulta anche che i manufat denominat portco e

piscina ricadono in parte nella legitma proprietà e in parte nella 274/p non di legitma proprietà.

Vist i rilievi sopraespost si ritene che per poter atuare il frazionamento necessario alla vendibilità dei

beni di legitma proprietà dell' esecutato debbano essere presentate agli ent prepost le seguent

istanze con i relatvi cost da dividere egualmente tra i lot di vendita successivamente ipotzzat:

a) FRAZIONAMENTO (Agenzia del Territorio della Provincia di Terni) relatvo alla partcella 274:

euro 1.500,00 + 172,00 (spese)   

b) TIPO MAPPALE E FRAZIONAMENTO (Agenzia del Territorio della Provincia di Terni) relatvo

alla fusione della partcella ex 160 con la part. 269 sub 7: euro 800,00 + 237,00 (spese)   

c) DOCFA per ACCATASTAMENTO + ELABORATO PLANIMETRICO (Agenzia del Territorio della

Provincia di Terni) relatvo rispetvamente all' accatastamento del lastrico solare rilevato in

copertura (denominato part. 269 sub 11) e alla dimostrazione grafca dei subalterni: euro

400,00 + 50,00 (spese)   

d) Regolarizzazione (Ato Notarile) delle servitù delle singole unità immobiliari sulla pertnenza

comune (part. 269/7)
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e) VARIAZIONE TOPONOMASTICA (Agenzia del Territorio della Provincia di Terni) degli

appartament distnt al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 sub. 5 e 10

visto che l' ingresso alla proprietà dovrà avvenire da Via della Vite e non più da Via Borgo

Garibaldi 30

f) SCIA (Comune di Penna in Teverina) relatvo alla demolizione del forno/camino e della

piscina; smontaggio e rimozione del portco; realizzazione della recinzione di confne: euro

2.500,00 (pratca edilizia) + euro 6.292,56 (spese per le opere edili secondo prezziario regione

Umbria 2014) cosi divise:

- demolizione forno (2.3.10.1) 15,80€/mc x 14mc= 226,00€

-  demolizione piscina (2.3.40.1) 86€/mc x 40mc= 3.440,00€

- reinterro piscina (2.2.10.2) 6,50€/mc x 100mc= 650,00€

-  smontaggio portco (2.3.140) 27,60€/mq x 30,6mc= 844,56€

-  recinzione (20.1.260.2) 28,20€/ml x 40mc= 1.128,00€

TOTALE SPESE per frazionamento con opere: 5.659,00 (spese tecniche) + 6.292,56 (opere edili) = €

11.951,56 (arrotondato: € 12.000,00_  diconsi: euro dodicimila/00)   

A seguito delle opere previste e al Frazionamento catastale ipotzzato il compendio immobiliare si

presenterebbe come un fabbricato unico caraterizzato da 3 piani fuori terra, un corpo scala per i

collegament vertcali e l' accesso ai piani primo, secondo e copertura, un lastrico solare ed una

corte comune di pertnenza; il fabbricato risulta composto da un negozio e uno studio privato con

accesso separato a piano terra su Via Borgo Garibaldi rispetvamente al civico 28 e 26 e da due

appartament, rispetvamente al piano primo e secondo con ingresso tramite il corpo scala

comune da Via della Vite in corrispondenza del parcheggio pubblico corrispondente alla part. 513

distnta al  al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 9.

Il compendio così ipotzzato, censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269

determinerebbe la seguente divisione in subalterni (allegato S):
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- Fg. 5 part. 269 sub 4_Categoria C1, Classe 3, consistenza mq 38, R.C. Euro 296,34

- Fg. 5 part. 269 sub 5_Categoria A2, Classe 2, consistenza vani 7, R.C. Euro 310,91

- Fg. 5 part. 269 sub 9_Categoria A2, Classe 3, consistenza vani 6,5, R.C. Euro 335,70

- Fg. 5 part. 269 sub 10_Categoria A10, Classe U, consistenza vani 5,5, R.C. Euro 852,15

- Fg. 5 part. 269 sub 7_BENE COMUNE non censibile ai sub. 4-5-9-10

- Fg. 5 part. 269 sub 8_ BENE COMUNE non censibile ai sub. 4-5-9-10

- Fg. 5 part. 269 sub 11_ BENE COMUNE non censibile ai sub. 4-5-9-10

Viste le valutazioni sin qui esposte, i beni appartenent al compendio immobiliare frazionato

risulterebbero divisibili e pertanto si ipotzzano i seguent 4 lot di vendita:

Loto 01 – Locale commerciale censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part.

269 sub 4

Loto 02 – Studio privato censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269

sub 10

Loto 03 – Abitazione censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 sub 5

Loto 04 – Abitazione censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 sub 9

Per quanto riguarda i beni comuni non censibili (Fg. 5 part. 269 sub 7-8-11) riferit ai subalterni 4-5-9-10

non vengono presi in considerazione nella divisione in lot del compendio ma verrà comunque valutato e

ricompreso nel valore dei singoli lot il loro valore economico. Viste poi le spese relatve al frazionamento

con opere stmate 12.000,00 euro, le stesse verranno suddivise equamente tra i 4 lot ipotzzat e quindi

3.000,00 euro per ciascun loto.

Terni, lì

01-10-2015 

  

                                                                                                     Il CTU

                                                                                                    Arch. Luca Rosat
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ALLEGATI:

• All. A_ato di pignoramento

• All. B_relazione notarile

• All. C1 e C2_elaborato planimetrico

• All. D_mappa catastale

• All. E_visura storica part. 274, visura per soggeto, elenco subalterni assegnat

• All. F_visura storica part. 160 e CDU

• All. G_visure storiche e planimetrie part. 277, 278 sub.3, 279 e 283

• All. H_visura storica part. 269 sub 7 e 8

• All. I_ato Clerico_REP 2808 del 2005

•All. L_ato Alcini_REP 12856 del 1961 

• All. M_mappe cessato catasto

• All. N_mappa catastale di impianto

•All. O_ elaborato tecnico - mappa cessato catasto e sovrapposizione

•All. P_elaborato tecnico - sovrapposizione planimetria stato di fato/mappa catastale

•All. Q_elaborato tecnico - planimetria stato di fato

•All. R_elaborato tecnico - planimetria con simulazione di frazionamento

•All. S_elaborato tecnico – elab planimetrico – ipotesi di dimostrazione grafca dei subalterni 

•All. T_documentazione fotografca generale
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INDICE SINTETICO

1. Dat Catastali

Loto: 01

Corpo: A
Categoria: Negozi, boteghe [C1]
Dat Catastali: Omissis, foglio 5, partcella 269, subalterno 4, indirizzo Borgo Giuseppe
Garibaldi n. 26, piano terra, sezione censuaria Penna in Teverina, categoria C/1, classe 3,
consistenza 38 mq, rendita € Euro 296,34

Loto: 02

Corpo: A
Categoria: Ufci e studi privat [A10]
Dat Catastali: Omissis, foglio 5, partcella 269, subalterno 10, indirizzo Borgo Giuseppe
Garibaldi n. 28, piano terra, sezione censuaria Penna in Teverina, categoria A/10, classe
U, consistenza 5,5 vani, rendita € Euro 852,15

Loto: 03

Corpo: A
Categoria: Abitazione di tpo civile [A2]
Dat Catastali: Omissis, foglio 5, partcella 269, subalterno 5, indirizzo Borgo Giuseppe
Garibaldi n. 30, piano primo, sezione censuaria Penna in Teverina, categoria A/2, classe
2, consistenza 7 vani, rendita € Euro 310,91

Loto: 04

Corpo: A
Categoria: Abitazione di tpo civile [A2]
Dat Catastali: Omissis , foglio 5, partcella 269, subalterno 9, indirizzo Borgo Giuseppe
Garibaldi n. 30, piano primo, sezione censuaria Penna in Teverina, categoria A/2, classe
3, consistenza 6,5 vani, rendita € Euro 335,70
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2. Possesso

Loto: 01
Corpo: A
Possesso: Occupato con ttolo

Loto: 02
Corpo: A
Possesso: Occupato con ttolo

Loto: 03
Corpo: A
Possesso: Libero

Loto: 04
Corpo: A
Possesso: Libero

3. Accessibilità degli immobili ai sogget diversamente abili

Loto: 01
Corpo: A
Accessibilità degli immobili ai sogget diversamente abili: SI

Loto: 02
Corpo: A
Accessibilità degli immobili ai sogget diversamente abili: SI

Loto: 03
Corpo: A
Accessibilità degli immobili ai sogget diversamente abili: NO

Loto: 04
Corpo: A
Accessibilità degli immobili ai sogget diversamente abili: NO

4. Creditori Iscrit

Loto: 01
Corpo: A
Creditori Iscrit: EQUITALIA CENTRO S.P.A.,   BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA

Loto: 02
Corpo: A
Creditori Iscrit: EQUITALIA CENTRO S.P.A.,   BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA

Loto: 03
Corpo: A
Creditori Iscrit: EQUITALIA CENTRO S.P.A.,   BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA

Loto: 04
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Corpo: A
Creditori Iscrit: EQUITALIA CENTRO S.P.A.,   BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA

5. Comproprietari

Lot: 01
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Lot: 02
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Lot: 03
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Lot: 04
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Loto: 01
Corpo: A
Misure Penali: NO

Loto: 02
Corpo: A
Misure Penali: NO

Loto: 03
Corpo: A
Misure Penali: NO

Loto: 04
Corpo: A
Misure Penali: NO

7. Contnuità delle trascrizioni

 Bene: Borgo Giuseppe Garibaldi - Penna In Teverina (Terni) - 05028

Loto: 01
Corpo: A
Contnuità delle trascrizioni: Si

Loto: 02
Corpo: A
Contnuità delle trascrizioni: Si
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Loto: 03
Corpo: A
Contnuità delle trascrizioni: Si

Loto: 04
Corpo: A
Contnuità delle trascrizioni: Si

 

8. Prezzo a base d' asta dei lot

      Loto: 01

Locale commerciale censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al

Fg. 5 part. 269 sub 4

 

Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in cui si trova: € 38.905,00 

     Loto: 02

Studio privato censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al

Fg. 5 part. 269 sub 10

 

Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in cui si trova: € 54.566,25 

     
      Loto: 03

Abitazione censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al

Fg. 5 part. 269 sub 5

 

Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in cui si trova: € 100.673,80 

     Loto: 04

Abitazione censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al

Fg. 5 part. 269 sub 9

 

Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in cui si trova: € 100.844,50 
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Beni in Penna In Teverina (Terni)

Borgo Giuseppe Garibaldi / Via della Vite

Loto: 01

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identfcatvo corpo: A.

Negozi, boteghe [C1] sito in Penna In Teverina (Terni) CAP: 05028, Borgo 
Giuseppe Garibaldi n. 28

Quota e tpologia del dirito
100/100 di Omissis- Piena proprietà
Cod. Fiscale:  Omissis
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identfcato al catasto Fabbricat:
Intestazione: Omissis, foglio 5, partcella 269, subalterno 4, indirizzo Borgo Giuseppe Garibaldi
n. 28, piano terra, sezione censuaria Penna in Teverina, categoria C/1, classe 3, consistenza 38 
mq, rendita € Euro 296,34
Derivante da: Impianto meccanografco del 30/06/1987
 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
Carateristche zona: centrale normale
Area urbanistca: residenziale a trafco locale con parcheggi buoni.
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è provvista di servizi di
urbanizzazione secondaria.
Carateristche zone limitrofe: agricole
Atrazioni paesaggistche: Non specifcate
Atrazioni storiche: Non specifcate
Principali collegament pubblici: Stazione ferroviaria di Orte 13,3 km
Servizi ofert dalla zona: Non specifcato
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3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da UFFICIO POSTALE di Penna in Teverina (Poste Italiane S.p.a.), con contrato di 
locazione  stpulato in data 06/02/2014 per l'importo di euro 3.600,00 annue con cadenza 
trimestrale. Il canone di locazione non è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. 
Registrato a Terni il 21/03/2014 ai nn.118 Tipologia contrato: 6+6, scadenza 31/10/2019
Il contrato è stato stpulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.
Note: Il condutore potrà recedere in qualsiasi momento dal contrato con preavviso al locatore 
tramite letera raccomandata AR da inviare almeno 6 mesi prima della data in cui il recesso deve 
avere esecuzione.

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:
Nessuna.

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

4.1.3 At di asservimento urbanistco:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

- Ipoteca convenzionale atva a favore di Unicredit Corporate Banking S.p.a.  contro 
Omissis  - Importo ipoteca: € 4.600.000,00 - Importo capitale: € 2.300.000,00
Rogito: D' Alessandro Luciano in data 27/05/2009 ai nn. 81664/38940 - 
iscrito/trascrito a Terni in data 01/06/2009 ai nn. 1082
- Ipoteca giudiziale atva a favore di Banca Popolare Commercio e Industria S.p.a.  
contro Omissis  - Importo ipoteca: € 310.000,00 - Importo capitale: € 279.531,25
Rogito: Tribunale di Roma in data 30/09/2013 ai nn. 52594/2013 - iscrito/trascrito a
Terni in data 15/01/2014 ai nn. 24
- Ipoteca giudiziale atva a favore di Banco di Brescia S. Paolo C.A.B. S.p.a.  contro 
Omissis  - Importo ipoteca: € 380.000,00 - Importo capitale: € 360.356,16
Rogito: Tribunale di Terni in data 04/09/2013 ai nn. 2515/2013 - iscrito/trascrito a 
Terni in data 19/05/2014 ai nn. 404
- Ipoteca legale atva a favore di   EQUITALIA CENTRO S.P.A.  contro Omissis  - 
Importo ipoteca: € 380.000,00 - Importo capitale: € 360.356,16
Rogito: EQUITALIA CENTRO S.P.A. in data 11/02/2015 ai nn. 503/10915 - 
iscrito/trascrito a Terni in data 18/02/2015 ai nn. 196

4.2.2 Pignorament:
- Pignoramento a favore di   BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA contro Omissis  -
Rogito: Ufciale Giudiziario in data 12/12/2014 ai nn. 3748 iscrito/trascrito a 
Tribunale di Terni in data 27/01/2015 ai nn.  477

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
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4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in at:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestone condominiale: Nessuna
Spese ordinarie annue di gestone dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Nessuna
Millesimi di proprietà: Non Specifcato
Accessibilità dell'immobile ai sogget diversamente abili: SI
Partcolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non Specifcato
Indice presunto di prestazione energetca: G
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non Specifcato
Avvertenze ulteriori: Non Specifcate

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Titolare/Proprietario:  Romanelli Ludovico e Nardi Anna dal 30/05/1961 al 29/05/2005 (ante 
ventennio) - In forza di ato di compravendita A rogito: Notaio Angelo Alcini in data 30/05/1961 ai
nn. /12856 - trascrito a: Spoleto in data 22/12/1961 ai nn.  5086 e 5087
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di ato
di divisione A rogito: Notaio Filippo Clerico in data 24/05/2006 ai nn. /2808/1598 - trascrito a: 
Terni in data 08/06/2006 ai nn.  4646
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di ato
di donazione A rogito: Notaio Filippo Clerico in data 24/05/2006 ai nn. /2808/1598 - trascrito a: 
Terni in data 08/06/2006 ai nn.  4644
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di ato
per causa di morte - certfcato di denunciata successione A rogito: UFFICIO DEL REGISTRO in data
25/05/2006 ai nn. /46/977 - trascrito a: Terni in data 07/10/2006 ai nn.  8171
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di ato
per causa di morte - accetazione tacita di eredità A rogito: CASADEI LAURETTA in data 
03/07/2008 ai nn. /27128/11726 - trascrito a: Terni in data 15/07/2008 ai nn.  5235
 

7. PRATICHE EDILIZIE:

Identfcatvo: 597/67
Intestazione: Romanelli Ludovico e Nardi Anna
Tipo pratca: Licenza Edilizia
Per lavori: demolizione, ricostruzione e ampliamento
Presentazione in data 11/03/1967 al n. di prot. 597
Rilascio in data 13/03/1967 al n. di prot. 597
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Abitabilità/agibilità in data 18/07/1968

7.1 Conformità edilizia:

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia

7.2 Conformità urbanistca:

Nel piano regolatore generale parte struturale approvato con ato di CC n. 25 del 
01.10.2001, nel P.R.G. parte operatva approvato con ato di CC n. 26 del 01.10.2001 e 
variante al P.R.G. parte operatva approvata con ato di CC n. 13 del 28.03.2003 come da 
art. 24/a delle NTA dello stesso P.R.G. è identfcato nella Zona di completamento B1.
Sono le zone residenziali parzialmente edifcate o in corso di saturazione. E' ammesso l' 
intervento direto con il rilascio della concessione per la costruzione di edifci ad uso di 
civile abitazione e relatvi servizi nei singoli lot a completamento delle zone parzialmente 
edifcate, subordinatamente alla osservanza del 5° comma dell' art. 10 della L. 6/8/1967 n. 
765.
a - Aree residenziali di completamento B1-B3.
Sono le zone di maggiore densità. In tali zone la normatva è la seguente:
- Destnazione edilizia: abitazioni, ufci, negozi, servizi di quartere, boteghe artgiane, 
magazzini, autorimesse.
- Densità edilizia: per la trasformazione di singoli edifci mediante demolizione e 
ricostruzione o costruzione di nuovi edifci, atraverso l' intervento direto, la densità 
fondiaria massima ammessa è di 3,0 mc/mq.
- Qualora l' amministrazione lo ritenga necessario, l' intervento puo essere atuato 
atraverso l' individuazione di compart edifcatori e mediante piano atuatvo di iniziatva 
pubblica o mista.
- Altezza massima degli edifci: l' altezza massima degli edifci è stabilita in mt 9,00.
- Distanza tra fabbricat: per operazioni di ristruturazione, le distanze tra gli edifci, non 
possono essere inferiori a quelle intercorrent tra volumi edifcat preesistent qualora la 
distanza sia inferiore a mt 10.
Per le nuove costruzioni è prevista la distanza minima di mt 10 tra le paret di edifci 
antstant e di mt 5,00 dai confni.
- Nel caso di intervento indireto le distanze minime sopra stabilite possono essere ridote.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistca
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Descrizione: Negozi, boteghe [C1] di cui al punto A

Il locale commerciale è posto a piano terra, con accesso da Via Borgo Garibaldi al civico 28 e afacci su corte
di pertnenza comune; appartene ad un elegante fabbricato di tre piani fuori terra risalente al 1967, anno
in cui è stato edifcato; la strutura del fabbricato è in muratura portante e C.A., esternamente intonacato
con marcapiano, zoccolo e cornici delle fnestre in peperino grigio; il teto è a falde con strutura composta
da travet prefabbricat in cemento, tavelle in laterizio e coppi tradizionali in copertura, oltre ad un lastrico
solare piano rivestto di guaina bituminosa e al corpo scala con copertura piana rivestta in grès
porcellanato. Ad oggi il locale commerciale in oggeto censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al
Fg. 5 part. 269 sub 4, composto da 2 vani e servizio igienico, è occupato con regolare contrato di afto
dall' UFFICIO POSTALE di Penna in Teverina (Poste Italiane S.p.a.); presenta quindi un ingresso con porta a
vetri e serranda retratle in ferro da cui si accede al vano principale diviso in sala di atesa e sportello al
pubblico con il retro ad uso del personale; dal vano principale si accede poi al secondo vano adibito ad
ufcio del personale e archivio; per fnire il bagno con afaccio sul retro dell' edifcio con antbagno adibito
anche a ripostglio. Gli intonaci interni sono di tpo tradizionale alle varie paret le tnteggiature di colore
bianco; per quanto riguarda infssi e le altre fniture interne, il locale è caraterizzato da un pavimento in
marmo per il vano principale e rivestmento alle paret per un' altezza di c.a. 1m in marmo per la sola sala di
atesa; paviment e rivestment dei servizi igienici in gres porcellanato, sanitari in vetrochina, sportello al
pubblico e porta di accesso ai locali retrostant in ferro, legno e vetro, le altre porte interne sono in legno
laccato e vetro; gli infssi delle fnestre sono in legno con scuri interni e inferriate fsse all' esterno; impianto
eletrico con canaline e scatole esterne secondo normatva vigente al momento della loro realizzazione;
impianto idrico e impianto termico e di rafrescamento con pompa di calore e split interni, anche quest
secondo normatva vigente al momento della loro realizzazione. Per quanto riguarda le utenze, il locale è
dotato di impianto telefonico, allaccio luce, gas e acqua e scarico in pubblica fognatura.

1. Quota e tpologia del dirito
100/100 di Omissis- Piena proprietà
Omissis

Eventuali comproprietari: 
 Nessuno

Superfcie complessiva di circa mq 58
è posto al piano: terra
L'edifcio è stato costruito antecedentemente al 1 setembre 1967
L'unità immobiliare è identfcata con il numero: 28 di interno  , ha un'altezza interna di circa: 290cm
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrat n. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni Generali dell'immobile: buone

Informazioni relatve al calcolo della consistenza: 
Per quanto riguarda il calcolo della superfcie degli immobili è stata considerata la loro superfcie 
commerciale in base alla norma UNI 10750:2005 e il D.P.R. n. 138/98 Allegato c ossia la superfcie che 
rappresenta la somma: a) delle superfci coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono 
computat per intero, fno ad uno spessore massimo di 50 centmetri, mentre i muri in comunione nella 
misura del 50%, fno ad uno spessore massimo di 25 centmetri. b) delle superfci ponderate ad uso 
esclusivo, delle terrazze, balconi, pati e giardini; c) delle quote percentuali delle superfci delle pertnenze 
(cantne, post auto copert e scopert, softe-sototeto, box, ecc.).
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Destnazione Parametro Superfcie
reale/potenziale

Coef. Superfcie equivalente

ingresso/atesa superf. esterna lorda 17,00 1,00 17,00

ufcio/sportello al 
pubblico

superf. esterna lorda 22,00 1,00 22,00

ufcio personale superf. esterna lorda 11,00 1,00 11,00

antbagno/ripostglio superf. esterna lorda 3,00 1,00 3,00

bagno superf. esterna lorda 5,00 1,00 5,00

58,00 58,0

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

Per la stma dei beni in oggeto, dato lo stato atuale del mercato 
immobiliare, non è possibile riferirsi ai sistemi detat dall‘estmo, in quanto il 
valore commerciale degli immobili non è più basato sulla rendita efetva, ma
sulla loro ubicazione, consistenza e sulla commerciabilità della zona in cui si 
trovano nonché dalla oferta e dalla richiesta di beni simili che il mercato 
esprime in quel dato momento. In dipendenza di cio la presente perizia trova 
soluzione nella forma sintetco-comparatva propria del criterio di stma a 
“Valore di Mercato” atraverso un indagine di mercato immobiliare, 
atraverso l‘esperienza personale e per la conoscenza dei luoghi.

Da indagini efetuate circa i prezzi pratcat nelle zone di riferimento per 
immobili e/o terreni simili, tenuto conto dello stato dei luoghi, 
dell‘ubicazione, della commerciabilità della zona, delle condizioni tute, 
intrinseche ed estrinseche, ed anche dell‘interesse per immobili e/o terreni 
del genere, il sotoscrito dopo aver assunto informazioni presso l' Agenzia del
Territorio di Terni, presso la camera di commercio industria artgianato e 
agricoltura di terni e presso operatori del setore (Agenzie Immobiliari), 
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nonchè avvalendosi della buona conoscenza del territorio e dell‘esperienza 
personale, ha individuato una idonea scala delle quotazioni di mercato 
applicabili ad immobili e/o terreni analoghi a quelli oggeto di stma.

Si ritene quindi di dover atribuire il valore agli immobili in argomento, in 
funzione della Superfcie Commerciale, atribuendo alla stessa una 
quotazione unitaria otenuta dalla media dei valori riportat dalle font già 
citate e da relatve aggiunte detrazioni stabilite dallo scrivente; in partcolare 
si è adotato un valore unitario pari ad € 850,00

8.2 Font di informazione:
Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Ufcio 
tecnico di Penna in Teverina, Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato
immobiliare Osservatorio del Marcato immobiliare (O.M.I.) dell' Agenzia del 
Territorio della Provincia di Terni riferit ai semestri 2014/2; Listno 
Immobiliare della camera di commercio industria artgianato e agricoltura di 
Terni riferit al I° Trimestre 2015; Osservatorio Immobiliare della camera di 
commercio industria artgianato e agricoltura di Viterbo riferit al II° Trimestre
2014; Agenzie immobiliari di Penna in Teverina

8.3 Valutazione corpi:

A. Negozi, boteghe [C1]
Stma sintetca comparatva parametrica (semplifcata)

Destnazione Superfcie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
ingresso/atesa 17,00 € 850,00 € 14.450,00
ufcio/sp orte l lo a l
pubblico

22,00 € 850,00 € 18.700,00

ufcio personale 11,00 € 850,00 € 9.350,00
antbagno/ripostglio 3,00 € 850,00 € 2.550,00
bagno 5,00 € 850,00 € 4.250,00

Valore corpo € 49.300,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 49.300,00
Valore complessivo dirito e quota € 49.300,00

Riepilogo:
ID Immobile Superfcie Lorda Valore intero

medio ponderale
Valore dirito e

quota
A Negozi, boteghe

[C1]
58,00 € 49.300,00 € 49.300,00

8.4 Adeguament e correzioni della stma:
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% ) € 7.395,00
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del 
fato che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00
Rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistca e/o catastale:

€ 0,00
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Cost di cancellazione oneri e formalità:
€ 0,00

Frazionamento con opere
€ 3.000,00

8.5 Prezzo base d'asta del loto:
Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in cui si trova: € 38.905,00
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Loto: 02

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

9. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identfcatvo corpo: A.

Ufci e studi privat [A10] sito in Penna In Teverina (Terni) CAP: 05028, Borgo 
Giuseppe Garibaldi n. 26

Quota e tpologia del dirito
100/100 di Omissis- Piena proprietà
Cod. Fiscale:  Omissis
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identfcato al catasto Fabbricat:
Intestazione: Omissis, foglio 5, partcella 269, subalterno 10, indirizzo Borgo Giuseppe 
Garibaldi n. 28, piano terra, sezione censuaria Penna in Teverina, categoria A/10, classe U, 
consistenza 5,5 vani, rendita € Euro 852,15
Derivante da: Variazione nel classamento del 04-02-2013 n. 1635.1/2013 in at dal 04-02-2013
(protocollo n. TR0009263) VARIAZIONE DI CLASSAMENTO
 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale

10. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Carateristche zona: centrale normale
Area urbanistca: residenziale a trafco locale con parcheggi buoni.
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è provvista di servizi di
urbanizzazione secondaria.
Carateristche zone limitrofe: agricole
Atrazioni paesaggistche: Non specifcate
Atrazioni storiche: Non specifcate
Principali collegament pubblici: Stazione ferroviaria di Orte 13,3 km
Servizi ofert dalla zona: Non specifcato

11. STATO DI POSSESSO:
Occupato da FE. BA. DENTAL S.N.C. di Ferrato Paolo, Baccani Paolo e Roberto, con contrato di 
locazione  stpulato in data 30/11/2011 per l'importo di euro 6.000,00 annue con cadenza 
mensile. Il canone di locazione non è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. 
Registrato a Terni  il 13/12/2011 ai nn.7051 Tipologia contrato: 6+6, scadenza 30/11/2017
Il contrato è stato stpulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.
Note: Il condutore potrà recedere in qualsiasi momento dal contrato con preavviso al locatore 
tramite letera raccomandata AR da inviare almeno 12 mesi prima della data in cui il recesso deve
avere esecuzione.
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12.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
12.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

12.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

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

12.1.3 At di asservimento urbanistco:
Nessuna.

12.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

12.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellat a cura e spese della procedura:
12.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca convenzionale atva a favore di Unicredit Corporate Banking S.p.a.  contro 
Omissis  - Importo ipoteca: € 4.600.000,00 - Importo capitale: € 2.300.000,00
Rogito: D' Alessandro Luciano in data 27/05/2009 ai nn. 481664/38940 - 
iscrito/trascrito a Terni in data 01/06/2009 ai nn. 1082
- Ipoteca giudiziale atva a favore di Banca Popolare Commercio e Industria S.p.a.  
contro Omissis  - Importo ipoteca: € 310.000,00 - Importo capitale: € 279.531,25
Rogito: Tribunale di Roma in data 30/09/2013 ai nn. 52594/2013 - iscrito/trascrito 
a Terni in data 15/01/2014 ai nn. 24
- Ipoteca giudiziale atva a favore di Banco di Brescia S. Paolo C.A.B. S.p.a.  contro 
Omissis  - Importo ipoteca: € 380.000,00 - Importo capitale: € 360.356,16
Rogito: Tribunale di Terni in data 04/09/2013 ai nn. 2515/2013 - iscrito/trascrito a 
Terni in data 19/05/2014 ai nn. 404
- Ipoteca legale atva a favore di   EQUITALIA CENTRO S.P.A.  contro R Omissis  - 
Importo ipoteca: € 380.000,00 - Importo capitale: € 360.356,16
Rogito: EQUITALIA CENTRO S.P.A. in data 11/02/2015 ai nn. 503/10915 - 
iscrito/trascrito a Terni in data 18/02/2015 ai nn. 196

12.2.2 Pignorament:
- Pignoramento a favore di   BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA contro Omissis  -
Rogito: Ufciale Giudiziario in data 12/12/2014 ai nn. 3748 iscrito/trascrito a 
Tribunale di Terni in data 27/01/2015 ai nn. 477

12.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

12.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in at:
Nessuna.

12.3 Misure Penali
Nessuna.

13.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Spese di gestone condominiale: Nessuna
Spese ordinarie annue di gestone dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Nessuna
Millesimi di proprietà: Non Specifcato
Accessibilità dell'immobile ai sogget diversamente abili: SI
Partcolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non Specifcato
Indice presunto di prestazione energetca: G
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non Specifcato
Avvertenze ulteriori: Non Specifcate

14. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Titolare/Proprietario:  Romanelli Ludovico e Nardi Anna dal 30/05/1961 al 29/05/2005 (ante 
ventennio) - In forza di ato di compravendita A rogito: Notaio Angelo Alcini in data 30/05/1961 
ai nn. /12856 - trascrito a: Spoleto in data 22/12/1961 ai nn.  5086 e 5087
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato di divisione A rogito: Notaio Filippo Clerico in data 24/05/2006 ai nn. /2808/1598 - 
trascrito a: Terni in data 08/06/2006 ai nn.  4646
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato di donazione A rogito: Notaio Filippo Clerico in data 24/05/2006 ai nn. /2808/1598 - 
trascrito a: Terni in data 08/06/2006 ai nn.  4644
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato per causa di morte - certfcato di denunciata successione A rogito: UFFICIO DEL REGISTRO 
in data 25/05/2006 ai nn. /46/977 - trascrito a: Terni in data 07/10/2006 ai nn.  8171
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato per causa di morte - accetazione tacita di eredità A rogito: CASADEI LAURETTA in data 
03/07/2008 ai nn. /27128/11726 - trascrito a: Terni in data 15/07/2008 ai nn.  5235
 

15. PRATICHE EDILIZIE:

Identfcatvo: 597/67
Intestazione: Romanelli Ludovico e Nardi Anna
Tipo pratca: Licenza Edilizia
Per lavori: demolizione, ricostruzione e ampliamento
Presentazione in data 11/03/1967 al n. di prot. 597
Rilascio in data 13/03/1967 al n. di prot. 597
Abitabilità/agibilità in data 18/07/1968 

Identfcatvo: 60/11
Intestazione:  Omissis
Tipo pratca: Permesso a costruire
Per lavori: Variazione di destnazione d' uso da abitazione a studio dentstco di porzione
del fabbricato a piano terra
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Presentazione in data 06/10/2011 al n. di prot. 3364
Rilascio in data 05/04/2012 al n. di prot. 1086
Abitabilità/agibilità in data 24/04/2012al n. di prot. n.03 del registro
NOTE: integrazione della pratca in data
 17-11-2011 con prot. 3811

15.1 Conformità edilizia:

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia

15.2 Conformità urbanistca:

Nel piano regolatore generale parte struturale approvato con ato di CC n. 25 del 
01.10.2001, nel P.R.G. parte operatva approvato con ato di CC n. 26 del 01.10.2001 e 
variante al P.R.G. parte operatva approvata con ato di CC n. 13 del 28.03.2003 come da 
rt. 24/a delle NTA dello stesso P.R.G. è identfcato nella Zona di completamento B1.
Sono le zone residenziali parzialmente edifcate o in corso di saturazione. E' ammesso l' 
intervento direto con il rilascio della concessione per la costruzione di edifci ad uso di 
civile abitazione e relatvi servizi nei singoli lot a completamento delle zone parzialmente 
edifcate, subordinatamente alla osservanza del 5° comma dell' art. 10 della L. 6/8/1967 n. 
765.
a - Aree residenziali di completamento B1-B3.
Sono le zone di maggiore densità. In tali zone la normatva è la seguente:
- Destnazione edilizia: abitazioni, ufci, negozi, servizi di quartere, boteghe artgiane, 
magazzini, autorimesse.
- Densità edilizia: per la trasformazione di singoli edifci mediante demolizione e 
ricostruzione o costruzione di nuovi edifci, atraverso l' intervento direto, la densità 
fondiaria massima ammessa è di 3,0 mc/mq.
- Qualora l' amministrazione lo ritenga necessario, l' intervento puo essere atuato 
atraverso l' individuazione di compart edifcatori e mediante piano atuatvo di iniziatva 
pubblica o mista.
- Altezza massima degli edifci: l' altezza massima degli edifci è stabilita in mt 9,00.
- Distanza tra fabbricat: per operazioni di ristruturazione, le distanze tra gli edifci, non 
possono essere inferiori a quelle intercorrent tra volumi edifcat preesistent qualora la 
distanza sia inferiore a mt 10.
Per le nuove costruzioni è prevista la distanza minima di mt 10 tra le paret di edifci 
antstant e di mt 5,00 dai confni.
- Nel caso di intervento indireto le distanze minime sopra stabilite possono essere ridote.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistca
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Descrizione: Ufci e studi privat [A10] di cui al punto A

Lo studio privato è posto a piano terra, con accesso da Via Borgo Garibaldi al civico 26 e afacci su corte di
pertnenza comune e Via Borgo Garibaldi; appartene ad un elegante fabbricato di tre piani fuori terra
risalente al 1967, anno in cui è stato edifcato; la strutura del fabbricato è in muratura portante e C.A.,
esternamente intonacato con marcapiano, zoccolo e cornici delle fnestre in peperino grigio; il teto è a
falde con strutura composta da travet prefabbricat in cemento, tavelle in laterizio e coppi tradizionali in
copertura, oltre ad un lastrico solare piano rivestto di guaina bituminosa e al corpo scala con copertura
piana rivestta in grès porcellanato. Ad oggi lo studio privato in oggeto censito al NCEU del Comune di
Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 sub 10, composto da 5,5 vani catastali, è occupato con regolare
contrato di afto da FE. BA. DENTAL S.N.C. di Ferrato Paolo, Baccani Paolo e Roberto che svolgono l'
atvità di dentst; il locale è stato recentemente ristruturato (2012) per essere adibito secondo le
normatve di legge a studio dentstco; presenta quindi un ingresso con portone in legno laccato da cui si
accede all' ingresso/segreteria e sala di atesa; atraverso una porta in alluminio e vetro con maniglione
antpanico si passa alla zona disimpegno per poi accedere alla sala prestazioni, bagno handicap., locale
sterilizzazione e bagno del personale; dal bagno del personale si esce all' esterno, passando per la corte di
pertnenza comune si puo anche accedere alla cantna dove è anche installata la caldaia a gas per il
riscaldamento interno a radiatori (impianto nuovo - anno 2012). Gli intonaci interni sono di tpo
tradizionale alle varie paret le tnteggiature di colore tenue; per quanto riguarda infssi e le altre fniture
interne, il locale è caraterizzato da un pavimento in marmo per i vani principali; paviment e rivestment
dei servizi igienici in gres porcellanato, sanitari in vetrochina, porte interne e fnestre in alluminio, tranne
due porte a batente ed una scorrevole a toppa in legno laccato; impianto eletrico sototraccia, impianto
idrico, impianto termico come deto con caldaia a gas e radiatori, secondo normatva vigente al momento
della loro realizzazione. Per quanto riguarda le utenze, lo studio è dotato di impianto telefonico, allaccio
luce, gas e acqua e scarico in pubblica fognatura. C' è da metere in evidenza che ad oggi l' utenza relatva
alla fornitura di acqua è allacciata insieme ad uno dei due appartament post al piano primo e secondo; è
da prevedere quindi la richiesta di installazione di un contatore autonomo.

1. Quota e tpologia del dirito
100/100 di Omissis- Piena proprietà
Cod. Fiscale:  Omissis
Eventuali comproprietari: 
 Nessuno

Superfcie complessiva di circa mq 85
è posto al piano: terra
L'edifcio è stato costruito antecedentemente al 1 setembre 1967 ristruturato nel: 2012
L'unità immobiliare è identfcata con il numero: 26 di interno , ha un'altezza interna di circa: 288 cm
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrat n. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni Generali dell'immobile: buone

Informazioni relatve al calcolo della consistenza: 
Per quanto riguarda il calcolo della superfcie degli immobili è stata considerata la loro superfcie 
commerciale in base alla norma UNI 10750:2005 e il D.P.R. n. 138/98 Allegato c ossia la superfcie che 
rappresenta la somma: a) delle superfci coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono 
computat per intero, fno ad uno spessore massimo di 50 centmetri, mentre i muri in comunione nella 
misura del 50%, fno ad uno spessore massimo di 25 centmetri. b) delle superfci ponderate ad uso 
esclusivo, delle terrazze, balconi, pati e giardini; c) delle quote percentuali delle superfci delle pertnenze 
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(cantne, post auto copert e scopert, softe-sototeto, box, ecc.).

Destnazione Parametro Superfcie
reale/potenziale

Coef. Superfcie equivalente

Ingresso/segreteria superf. esterna lorda 12,00 1,00 12,00

sala di atesa superf. esterna lorda 12,00 1,00 12,00

disimpegno superf. esterna lorda 13,00 1,00 13,00

sala prestazioni superf. esterna lorda 14,00 1,00 14,00

disimpegno/locale 
sterilizzazione

superf. esterna lorda 5,00 1,00 5,00

bagno superf. esterna lorda 7,00 1,00 7,00

bagno disabile superf. esterna lorda 9,00 1,00 9,00

cantna superf. esterna lorda 13,00 0,25 3,25

85,00 75,25
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Accessori: 

A.1 Cantna posto al piano terra -  Sviluppa una superfcie complessiva di 13mq; la
superfcie si computa nella misura del 25% poiché non comunicant diretamente 
con i vani principali.

Valore a corpo: € 2925

16. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
16.1 Criterio di stma:

Per la stma dei beni in oggeto, dato lo stato atuale del mercato immobiliare, 
non è possibile riferirsi ai sistemi detat dall‘estmo, in quanto il valore 
commerciale degli immobili non è più basato sulla rendita efetva, ma sulla loro 
ubicazione, consistenza e sulla commerciabilità della zona in cui si trovano 
nonché dalla oferta e dalla richiesta di beni simili che il mercato esprime in quel 
dato momento. In dipendenza di cio la presente perizia trova soluzione nella 
forma sintetco-comparatva propria del criterio di stma a “Valore di Mercato” 
atraverso un indagine di mercato immobiliare, atraverso l‘esperienza personale
e per la conoscenza dei luoghi.

Da indagini efetuate circa i prezzi pratcat nelle zone di riferimento per 
immobili e/o terreni simili, tenuto conto dello stato dei luoghi, dell‘ubicazione, 
della commerciabilità della zona, delle condizioni tute, intrinseche ed 
estrinseche, ed anche dell‘interesse per immobili e/o terreni del genere, il 
sotoscrito dopo aver assunto informazioni presso l' Agenzia del Territorio di 
Terni, presso la camera di commercio industria artgianato e agricoltura di terni e
presso operatori del setore (Agenzie Immobiliari), nonchè avvalendosi della 
buona conoscenza del territorio e dell‘esperienza personale, ha individuato una 
idonea scala delle quotazioni di mercato applicabili ad immobili e/o terreni 
analoghi a quelli oggeto di stma.

Si ritene quindi di dover atribuire il valore agli immobili in argomento, in 
funzione della Superfcie Commerciale, atribuendo alla stessa una quotazione 
unitaria otenuta dalla media dei valori riportat dalle font già citate e da relatve
aggiunte detrazioni stabilite dallo scrivente; in partcolare si è adotato un valore 
unitario pari ad € 900,00

16.2 Font di informazione:
Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Ufcio tecnico di 
Penna in Teverina, Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare 
Osservatorio del Marcato immobiliare (O.M.I.) dell' Agenzia del Territorio della 
Provincia di Terni riferit ai semestri 2014/2; Listno Immobiliare della camera di 
commercio industria artgianato e agricoltura di Terni riferit al I° Trimestre 2015;
Osservatorio Immobiliare della camera di commercio industria artgianato e 
agricoltura di Viterbo riferit al II° Trimestre 2014; Agenzie immobiliari di Penna 
in Teverina
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16.3 Valutazione corpi:

A. Ufci e studi privat [A10] con annesso Cantna
Stma sintetca comparatva parametrica (semplifcata)

Destnazione Superfcie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Ingresso/segreteria 12,00 € 900,00 € 10.800,00
sala di atesa 12,00 € 900,00 € 10.800,00
disimpegno 13,00 € 900,00 € 11.700,00
sala prestazioni 14,00 € 900,00 € 12.600,00
disimpegno/locale
sterilizzazione

5,00 € 900,00 € 4.500,00

bagno 7,00 € 900,00 € 6.300,00
bagno disabile 9,00 € 900,00 € 8.100,00
cantna 3,25 € 900,00 € 2.925,00

Valore corpo € 64.800,00
Valore accessori € 2.925,00
Valore complessivo intero € 67.725,00
Valore complessivo dirito e quota € 67.725,00

Riepilogo:
ID Immobile Superfcie Lorda Valore intero

medio ponderale
Valore dirito e

quota
A U f c i e s t u d i

privat [A10] con
annesso Cantna

75,25 € 67.725,00 € 67.725,00

16.4 Adeguament e correzioni della stma:
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% ) € 10.158,75
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del fato 
che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00
Rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistca e/o catastale:

€ 0,00
Cost di cancellazione oneri e formalità:

€ 0,00
Frazionamento con opere

€ 3.000,00
16.5 Prezzo base d'asta del loto:

Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in cui si trova: € 54.566,25
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Loto: 03

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

17. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identfcatvo corpo: A.

Abitazione di tpo civile [A2] sito in Penna In Teverina (Terni) CAP: 05028, Via 
Borgo Garibaldi 30 (atuale) / Via della Vite snc (dopo frazionamento)

Quota e tpologia del dirito
100/100 di Omissis- Piena proprietà
Cod. Fiscale:  Omissis
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identfcato al catasto Fabbricat:
Intestazione: Omissis, foglio 5, partcella 269, subalterno 5, indirizzo Borgo Giuseppe Garibaldi
n. 30, piano primo, sezione censuaria Penna in Teverina, categoria A/2, classe 2, consistenza 7 
vani, rendita € Euro 310,91
Derivante da: Variazione del 01-01-1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO
 

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguent irregolarità: 
Diversa distribuzione interna (Vedi rilevo e Elaborato Tecnico_All. 03-D)

VARIAZIONE DI ACCATASTAMENTO al NCEU (DOCFA)
Spese Tecniche: € 400,00
Tribut Catastali: € 50,00
Oneri totali: € 450,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale

18. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Carateristche zona: centrale normale
Area urbanistca: residenziale a trafco locale con parcheggi buoni.
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è provvista di servizi di
urbanizzazione secondaria.
Carateristche zone limitrofe: agricole
Atrazioni paesaggistche: Non specifcate
Atrazioni storiche: Non specifcate
Principali collegament pubblici: Stazione ferroviaria di Orte 13,3 km
Servizi ofert dalla zona: Non specifcato

19. STATO DI POSSESSO:
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Libero

20.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
20.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

20.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

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

20.1.3 At di asservimento urbanistco:
Nessuna.

20.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

20.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellat a cura e spese della procedura:
20.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca convenzionale atva a favore di Unicredit Corporate Banking S.p.a.  contro 
Omissis  - Importo ipoteca: € 4.600.000,00 - Importo capitale: € 2.300.000,00
Rogito: D' Alessandro Luciano in data 27/05/2009 ai nn. 481664/38940 - 
iscrito/trascrito a Terni in data 01/06/2009 ai nn. 1082
- Ipoteca giudiziale atva a favore di Banca Popolare Commercio e Industria S.p.a.  
contro Omissis  - Importo ipoteca: € 310.000,00 - Importo capitale: € 279.531,25
Rogito: Tribunale di Roma in data 30/09/2013 ai nn. 52594/2013 - iscrito/trascrito 
a Terni in data 15/01/2014 ai nn. 24
- Ipoteca giudiziale atva a favore di Banco di Brescia S. Paolo C.A.B. S.p.a.  contro 
Omissis  - Importo ipoteca: € 380.000,00 - Importo capitale: € 360.356,16
Rogito: Tribunale di Terni in data 04/09/2013 ai nn. 2515/2013 - iscrito/trascrito a 
Terni in data 19/05/2014 ai nn. 404
- Ipoteca legale atva a favore di   EQUITALIA CENTRO S.P.A.  contro Omissis  - 
Importo ipoteca: € 380.000,00 - Importo capitale: € 360.356,16
Rogito: EQUITALIA CENTRO S.P.A. in data 11/02/2015 ai nn. 503/10915 - 
iscrito/trascrito a Terni in data 18/02/2015 ai nn. 196

20.2.2 Pignorament:
- Pignoramento a favore di   BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA contro Omissis  -
Rogito: Ufciale Giudiziario in data 12/12/2014 ai nn. 3748 iscrito/trascrito a 
Tribunale di Terni in data 27/01/2015 ai nn.  477

20.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

20.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in at:
Nessuna.

20.3 Misure Penali
Nessuna.

Pag. 30
Ver. 3.0

Edicom Finance srl 



Rapporto di stma Esecuzione Immobiliare - n. 353 / 2014

21.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestone condominiale: Nessuna
Spese ordinarie annue di gestone dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Nessuna
Millesimi di proprietà: Non Specifcato
Accessibilità dell'immobile ai sogget diversamente abili: NO
Partcolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non Specifcato
Indice presunto di prestazione energetca: G
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non Specifcato
Avvertenze ulteriori: Non Specifcate

22. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Titolare/Proprietario:  Romanelli Ludovico e Nardi Anna dal 30/05/1961 al 29/05/2005 (ante 
ventennio) - In forza di ato di compravendita A rogito: Notaio Angelo Alcini in data 30/05/1961 
ai nn. /12856 - trascrito a: Spoleto in data 22/12/1961 ai nn.  5086 e 5087
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato di divisione A rogito: Notaio Filippo Clerico in data 24/05/2006 ai nn. /2808/1598 - trascrito
a: Terni in data 08/06/2006 ai nn.  4646
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato di donazione A rogito: Notaio Filippo Clerico in data 24/05/2006 ai nn. /2808/1598 - 
trascrito a: Terni in data 08/06/2006 ai nn.  4644
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato per causa di morte - certfcato di denunciata successione A rogito: UFFICIO DEL REGISTRO in
data 25/05/2006 ai nn. /46/977 - trascrito a: Terni in data 07/10/2006 ai nn.  8171
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato per causa di morte - accetazione tacita di eredità A rogito: CASADEI LAURETTA in data 
03/07/2008 ai nn. /27128/11726 - trascrito a: Terni in data 15/07/2008 ai nn.  5235
 

23. PRATICHE EDILIZIE:

Identfcatvo: 597/67
Intestazione: Romanelli Ludovico e Nardi Anna
Tipo pratca: Licenza Edilizia
Per lavori: demolizione, ricostruzione e ampliamento
Presentazione in data 11/03/1967 al n. di prot. 597
Rilascio in data 13/03/1967 al n. di prot. 597
Abitabilità/agibilità in data 18/07/1968

23.1 Conformità edilizia:

Sono state riscontrate le seguent irregolarità: Opera struturale in assenza di ttolo edilizio
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e deposito presso l' Ufcio Vigilanza Costruzioni.
Regolarizzabili mediante: Pratca edilizia in sanatoria e Deposito in sanatoria presso l' 
Ufcio Vigilanza Costruzioni
Descrizione delle opere da sanare: Realizzazione di un' apertura di c.a 400cm su una 
muratura portante.
SCIA in sanatoria al Comune di Penna in Teverina: € 1.500,00
Deposito in sanatoria presso l' Ufcio Vigilanza Costruzioni della Provincia di Terni: € 
1.500,00
Oneri Totali: € 3.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia

23.2 Conformità urbanistca:

Nel piano regolatore generale parte struturale approvato con ato di CC n. 25 del 
01.10.2001, nel P.R.G. parte operatva approvato con ato di CC n. 26 del 01.10.2001 e 
variante al P.R.G. parte operatva approvata con ato di CC n. 13 del 28.03.2003 come da 
rt. 24/a delle NTA dello stesso P.R.G. è identfcato nella Zona di completamento B1.
Sono le zone residenziali parzialmente edifcate o in corso di saturazione. E' ammesso l' 
intervento direto con il rilascio della concessione per la costruzione di edifci ad uso di 
civile abitazione e relatvi servizi nei singoli lot a completamento delle zone parzialmente 
edifcate, subordinatamente alla osservanza del 5° comma dell' art. 10 della L. 6/8/1967 n. 
765.
a - Aree residenziali di completamento B1-B3.
Sono le zone di maggiore densità. In tali zone la normatva è la seguente:
- Destnazione edilizia: abitazioni, ufci, negozi, servizi di quartere, boteghe artgiane, 
magazzini, autorimesse.
- Densità edilizia: per la trasformazione di singoli edifci mediante demolizione e 
ricostruzione o costruzione di nuovi edifci, atraverso l' intervento direto, la densità 
fondiaria massima ammessa è di 3,0 mc/mq.
- Qualora l' amministrazione lo ritenga necessario, l' intervento puo essere atuato 
atraverso l' individuazione di compart edifcatori e mediante piano atuatvo di iniziatva 
pubblica o mista.
- Altezza massima degli edifci: l' altezza massima degli edifci è stabilita in mt 9,00.
- Distanza tra fabbricat: per operazioni di ristruturazione, le distanze tra gli edifci, non 
possono essere inferiori a quelle intercorrent tra volumi edifcat preesistent qualora la 
distanza sia inferiore a mt 10.
Per le nuove costruzioni è prevista la distanza minima di mt 10 tra le paret di edifci 
antstant e di mt 5,00 dai confni.
- Nel caso di intervento indireto le distanze minime sopra stabilite possono essere ridote.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistca
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Descrizione: Abitazione di tpo civile [A2] di cui al punto A

L' appartamento adibito a civile abitazione è posto a piano primo, con accesso tramite scala esterna e
corpo scala comune da Via della Vite snc e afacci su corte di pertnenza comune e Via Borgo Garibaldi;
appartene ad un elegante fabbricato di tre piani fuori terra risalente al 1967, anno in cui è stato edifcato;
la strutura del fabbricato è in muratura portante e C.A., esternamente intonacato con marcapiano, zoccolo
e cornici delle fnestre in peperino grigio; il teto è a falde con strutura composta da travet prefabbricat
in cemento, tavelle in laterizio e coppi tradizionali in copertura, oltre ad un lastrico solare piano rivestto di
guaina bituminosa e al corpo scala con copertura piana rivestta in grès porcellanato. Ad oggi l'
appartamento in oggeto censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 sub 5,
composto da 6,5 vani catastali, presenta l' ingresso dal corpo scala comune con strutura in C.A. e gradini in
m a r m o e p o r t o n e i n l e g n o ; l a d i s t r i b u z i o n e d e g l i s p a z i i n t e r n i è c o s ì d i v i s a :
ingresso; soggiorno con accesso al balcone che afaccia su Via Borgo Garibaldi; cucina e sala da pranzo con
camino; disimpegno, tre camere e il bagno. Gli intonaci interni sono di tpo tradizionale alle varie paret le
tnteggiature di colore tenue; per quanto riguarda infssi e le altre fniture interne, il locale è caraterizzato
da un pavimento in marmo per i vani principali; paviment e rivestment dei servizi igienici e cucina in gres
porcellanato, sanitari in vetrochina, porte interne, fnestre e persiane in legno; impianto eletrico
sototraccia,  impianto idrico, impianto termico con caldaia a gas e radiatori, secondo normatva vigente al
momento della loro realizzazione. Per quanto riguarda le utenze, l' appartamento è dotato di impianto
impianto TV, impianto telefonico e citofonico, allaccio luce, gas e acqua e scarico in pubblica fognatura. L'
appartamento inoltre è dotato di predisposizione per impianto di condizionamento e solare termico.

1. Quota e tpologia del dirito
100/100 di Omissis- Piena proprietà
Cod. Fiscale:  Omissis
Eventuali comproprietari: 
 Nessuno

Superfcie complessiva di circa mq 130
è posto al piano: primo
L'edifcio è stato costruito antecedentemente al 1 setembre 1967
L'unità immobiliare è identfcata ad oggi in Via Borgo Garibaldi 30, dopo il frazionamento ipotzzato sarà
identfcata in Via della Vite snc
ha un'altezza interna di circa: 290 cm
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrat n. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni Generali dell'immobile: buone

Informazioni relatve al calcolo della consistenza: 
Per quanto riguarda il calcolo della superfcie degli immobili è stata considerata la loro superfcie 
commerciale in base alla norma UNI 10750:2005 e il D.P.R. n. 138/98 Allegato c ossia la superfcie che 
rappresenta la somma: a) delle superfci coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono 
computat per intero, fno ad uno spessore massimo di 50 centmetri, mentre i muri in comunione nella 
misura del 50%, fno ad uno spessore massimo di 25 centmetri. b) delle superfci ponderate ad uso 
esclusivo, delle terrazze, balconi, pati e giardini; c) delle quote percentuali delle superfci delle pertnenze 
(cantne, post auto copert e scopert, softe-sototeto, box, ecc.).
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Destnazione Parametro Superfcie
reale/potenziale

Coef. Superfcie equivalente

Ingresso superf. esterna lorda 6,00 1,00 6,00

soggiorno/pranzo superf. esterna lorda 43,00 1,00 43,00

cucina superf. esterna lorda 10,00 1,00 10,00

disimpegno superf. esterna lorda 6,00 1,00 6,00

camera superf. esterna lorda 21,00 1,00 21,00

camera superf. esterna lorda 15,00 1,00 15,00

camera superf. esterna lorda 17,00 1,00 17,00

bagno superf. esterna lorda 10,00 1,00 10,00

balcone superf. esterna lorda 2,00 0,3 0,6

130,00 128,60
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Accessori: 

A.1 balcone posto al piano primo -  Sviluppa una superfcie complessiva di 2mq; la
superfcie si computa nella misura del 30% poiché comunicant diretamente con i
vani principali.
Valore a corpo: € 588

24. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
24.1 Criterio di stma:

Per la stma dei beni in oggeto, dato lo stato atuale del mercato 
immobiliare, non è possibile riferirsi ai sistemi detat dall‘estmo, in
quanto il valore commerciale degli immobili non è più basato sulla 
rendita efetva, ma sulla loro ubicazione, consistenza e sulla 
commerciabilità della zona in cui si trovano nonché dalla oferta e 
dalla richiesta di beni simili che il mercato esprime in quel dato 
momento. In dipendenza di cio la presente perizia trova soluzione 
nella forma sintetco-comparatva propria del criterio di stma a 
“Valore di Mercato” atraverso un indagine di mercato immobiliare,
atraverso l‘esperienza personale e per la conoscenza dei luoghi.

Da indagini efetuate circa i prezzi pratcat nelle zone di 
riferimento per immobili e/o terreni simili, tenuto conto dello stato 
dei luoghi, dell‘ubicazione, della commerciabilità della zona, delle 
condizioni tute, intrinseche ed estrinseche, ed anche dell‘interesse 
per immobili e/o terreni del genere, il sotoscrito dopo aver 
assunto informazioni presso l' Agenzia del Territorio di Terni, presso
la camera di commercio industria artgianato e agricoltura di terni e
presso operatori del setore (Agenzie Immobiliari), nonchè 
avvalendosi della buona conoscenza del territorio e dell‘esperienza 
personale, ha individuato una idonea scala delle quotazioni di 
mercato applicabili ad immobili e/o terreni analoghi a quelli 
oggeto di stma.

Si ritene quindi di dover atribuire il valore agli immobili in 
argomento, in funzione della Superfcie Commerciale, atribuendo 
alla stessa una quotazione unitaria otenuta dalla media dei valori 
riportat dalle font già citate e da relatve aggiunte detrazioni 
stabilite dallo scrivente; in partcolare si è adotato un valore 
unitario pari ad € 980,00

24.2 Font di informazione:
Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, 
Ufcio tecnico di Penna in Teverina, Agenzie immobiliari e/o 
osservatori del mercato immobiliare Osservatorio del Marcato 
immobiliare (O.M.I.) dell' Agenzia del Territorio della Provincia di 
Terni riferit ai semestri 2014/2; Listno Immobiliare della camera di 
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commercio industria artgianato e agricoltura di Terni riferit al I° 
Trimestre 2015; Osservatorio Immobiliare della camera di 
commercio industria artgianato e agricoltura di Viterbo riferit al II°
Trimestre 2014; Agenzie immobiliari di Penna in Teverina

24.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tpo civile [A2] con annesso balcone
Stma sintetca comparatva parametrica (semplifcata)

Destnazione Superfcie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Ingresso 6,00 € 980,00 € 5.880,00
soggiorno/pranzo 43,00 € 980,00 € 42.140,00
cucina 10,00 € 980,00 € 9.800,00
disimpegno 6,00 € 980,00 € 5.880,00
camera 21,00 € 980,00 € 20.580,00
camera 15,00 € 980,00 € 14.700,00
camera 17,00 € 980,00 € 16.660,00
bagno 10,00 € 980,00 € 9.800,00
balcone 0,60 € 980,00 € 588,00

Valore corpo € 125.440,00 
Valore accessori € 588,00 
Valore complessivo intero € 126.028,00 
Valore complessivo dirito e quota € 126.028,00 

Riepilogo:
ID Immobile Superfcie Lorda Valore intero

medio ponderale
Valore dirito e

quota
A Abitazione di tpo

civile [A2] con
annesso balcone

128,60 € 126.028,00 € 126.028,00

24.4 Adeguament e correzioni della stma:
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% ) € 18.904,20
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in 
virtù del fato che il valore della quota non coincide con la quota 
del valore: € 0,00
Rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistca e/o catastale:

€ 3.450,00
Cost di cancellazione oneri e formalità:

€ 0,00
Frazionamento con opere

€ 3.000,00
24.5 Prezzo base d'asta del loto:

Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in 
cui si trova:

€ 100.673,80
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Loto: 04

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

25. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identfcatvo corpo: A.

Abitazione di tpo civile [A2] sito in Penna In Teverina (Terni) CAP: 05028, Via 
Borgo Garibaldi 30 (atuale) / Via della Vite snc (dopo frazionamento)

Quota e tpologia del dirito
100/100 di Omissis- Piena proprietà
Cod. Fiscale:  Omissis
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identfcato al catasto Fabbricat:
Intestazione: Omissis, foglio 5, partcella 269, subalterno 9, indirizzo Borgo Giuseppe Garibaldi
n. 30, piano primo, sezione censuaria Penna in Teverina, categoria A/2, classe 3, consistenza 
6,5 vani, rendita € Euro 335,70
Derivante da: Variazione nel classamento del 26-08-2009 n. 8316.1/2009 (protocollo n. 
TR0117899) VARIAZIONE DI CLASSAMENTO
 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale

26. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Carateristche zona: centrale normale
Area urbanistca: residenziale a trafco locale con parcheggi buoni.
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è provvista di servizi di
urbanizzazione secondaria.
Carateristche zone limitrofe: agricole
Atrazioni paesaggistche: Non specifcate
Atrazioni storiche: Non specifcate
Principali collegament pubblici: Stazione ferroviaria di Orte 13,3 km
Servizi ofert dalla zona: Non specifcato

27. STATO DI POSSESSO:

Libero

28.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
28.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

28.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.
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28.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

28.1.3 At di asservimento urbanistco:
Nessuna.

28.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

28.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellat a cura e spese della procedura:
28.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca convenzionale atva a favore di Unicredit Corporate Banking S.p.a.  contro 
Omissis  - Importo ipoteca: € 4.600.000,00 - Importo capitale: € 2.300.000,00
Rogito: D' Alessandro Luciano in data 27/05/2009 ai nn. 481664/38940 - 
iscrito/trascrito a Terni in data 01/06/2009 ai nn. 1082
- Ipoteca giudiziale atva a favore di Banca Popolare Commercio e Industria S.p.a.  
contro Omissis  - Importo ipoteca: € 310.000,00 - Importo capitale: € 279.531,25
Rogito: Tribunale di Roma in data 30/09/2013 ai nn. 52594/2013 - iscrito/trascrito 
a Terni in data 15/01/2014 ai nn. 24
- Ipoteca giudiziale atva a favore di Banco di Brescia S. Paolo C.A.B. S.p.a.  contro 
Omissis  - Importo ipoteca: € 380.000,00 - Importo capitale: € 360.356,16
Rogito: Tribunale di Terni in data 04/09/2013 ai nn. 2515/2013 - iscrito/trascrito a 
Terni in data 19/05/2014 ai nn. 404
- Ipoteca legale atva a favore di   EQUITALIA CENTRO S.P.A.  contro Omissis  - 
Importo ipoteca: € 380.000,00 - Importo capitale: € 360.356,16
Rogito: EQUITALIA CENTRO S.P.A. in data 11/02/2015 ai nn. 503/10915 - 
iscrito/trascrito a Terni in data 18/02/2015 ai nn. 196

28.2.2 Pignorament:
- Pignoramento a favore di   BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA contro Omissis  -
Rogito: Ufciale Giudiziario in data 12/12/2014 ai nn. /3748 iscrito/trascrito a 
Tribunale di Terni in data 27/01/2015 ai nn.  477

28.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

28.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in at:
Nessuna.

28.3 Misure Penali
Nessuna.

29.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestone condominiale: Nessuna
Spese ordinarie annue di gestone dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Nessuna
Millesimi di proprietà: Non Specifcato
Accessibilità dell'immobile ai sogget diversamente abili: NO
Partcolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non Specifcato
Indice presunto di prestazione energetca: G
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Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non Specifcato
Avvertenze ulteriori: Non Specifcat

30. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Titolare/Proprietario:  Romanelli Ludovico e Nardi Anna dal 30/05/1961 al 29/05/2005 (ante 
ventennio) - In forza di ato di compravendita A rogito: Notaio Angelo Alcini in data 30/05/1961 
ai nn. /12856 - trascrito a: Spoleto in data 22/12/1961 ai nn.  5086 e 5087
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato di divisione A rogito: Notaio Filippo Clerico in data 24/05/2006 ai nn. /2808/1598 - 
trascrito a: Terni in data 08/06/2006 ai nn.  4646
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato di donazione A rogito: Notaio Filippo Clerico in data 24/05/2006 ai nn. /2808/1598 - 
trascrito a: Terni in data 08/06/2006 ai nn.  4644
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato per causa di morte - certfcato di denunciata successione A rogito: UFFICIO DEL REGISTRO 
in data 25/05/2006 ai nn. /46/977 - trascrito a: Terni in data 07/10/2006 ai nn.  8171
 
Titolare/Proprietario:  Omissis dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 
ato per causa di morte - accetazione tacita di eredità A rogito: CASADEI LAURETTA in data 
03/07/2008 ai nn. /27128/11726 - trascrito a: Terni in data 15/07/2008 ai nn.  5235
 

31. PRATICHE EDILIZIE:

Identfcatvo: 597/67
Intestazione: Romanelli Ludovico e Nardi Anna
Tipo pratca: Licenza Edilizia
Per lavori: demolizione, ricostruzione e ampliamento
Presentazione in data 11/03/1967 al n. di prot. 597
Rilascio in data 13/03/1967 al n. di prot. 597
Abitabilità/agibilità in data 18/07/1968al n. di prot.

31.1 Conformità edilizia:

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia

31.2 Conformità urbanistca:

Nel piano regolatore generale parte struturale approvato con ato di CC n. 25 del 
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01.10.2001, nel P.R.G. parte operatva approvato con ato di CC n. 26 del 01.10.2001 e 
variante al P.R.G. parte operatva approvata con ato di CC n. 13 del 28.03.2003 come da 
rt. 24/a delle NTA dello stesso P.R.G. è identfcato nella Zona di completamento B1.
Sono le zone residenziali parzialmente edifcate o in corso di saturazione. E' ammesso l' 
intervento direto con il rilascio della concessione per la costruzione di edifci ad uso di 
civile abitazione e relatvi servizi nei singoli lot a completamento delle zone parzialmente 
edifcate, subordinatamente alla osservanza del 5° comma dell' art. 10 della L. 6/8/1967 n. 
765.
a - Aree residenziali di completamento B1-B3.
Sono le zone di maggiore densità. In tali zone la normatva è la seguente:
- Destnazione edilizia: abitazioni, ufci, negozi, servizi di quartere, boteghe artgiane, 
magazzini, autorimesse.
- Densità edilizia: per la trasformazione di singoli edifci mediante demolizione e 
ricostruzione o costruzione di nuovi edifci, atraverso l' intervento direto, la densità 
fondiaria massima ammessa è di 3,0 mc/mq.
- Qualora l' amministrazione lo ritenga necessario, l' intervento puo essere atuato 
atraverso l' individuazione di compart edifcatori e mediante piano atuatvo di iniziatva 
pubblica o mista.
- Altezza massima degli edifci: l' altezza massima degli edifci è stabilita in mt 9,00.
- Distanza tra fabbricat: per operazioni di ristruturazione, le distanze tra gli edifci, non 
possono essere inferiori a quelle intercorrent tra volumi edifcat preesistent qualora la 
distanza sia inferiore a mt 10.
Per le nuove costruzioni è prevista la distanza minima di mt 10 tra le paret di edifci 
antstant e di mt 5,00 dai confni.
- Nel caso di intervento indireto le distanze minime sopra stabilite possono essere ridote.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistca

Descrizione: Abitazione di tpo civile [A2] di cui al punto A

L' appartamento adibito a civile abitazione è posto a piano secondo, con accesso tramite scala esterna e
corpo scala comune da Via della Vite snc e afacci su corte di pertnenza comune e Via Borgo Garibaldi;
appartene ad un elegante fabbricato di tre piani fuori terra risalente al 1967, anno in cui è stato edifcato;
la strutura del fabbricato è in muratura portante e C.A., esternamente intonacato con marcapiano, zoccolo
e cornici delle fnestre in peperino grigio; il teto è a falde con strutura composta da travet prefabbricat
in cemento, tavelle in laterizio e coppi tradizionali in copertura, oltre ad un lastrico solare piano rivestto di
guaina bituminosa e al corpo scala con copertura piana rivestta in grès porcellanato. Ad oggi l'
appartamento in oggeto censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 sub 9,
composto da 7 vani catastali, presenta l' ingresso dal corpo scala comune con strutura in C.A. e gradini in
m a r m o e p o r t o n e i n l e g n o ; l a d i s t r i b u z i o n e d e g l i s p a z i i n t e r n i è c o s ì d i v i s a :
ingresso; soggiorno/pranzo con camino e accesso al balcone che afaccia su Via Borgo Garibaldi; cucina con
afaccio anch' essa su Via Borgo Garibaldi; disimpegno, tre camere e il bagno. Gli intonaci interni sono di
tpo tradizionale alle varie paret le tnteggiature di colore tenue; per quanto riguarda infssi e le altre
fniture interne, il locale è caraterizzato da un pavimento in parquet per i vani principali; paviment e
rivestment dei servizi igienici e cucina in gres porcellanato, sanitari in vetrochina, porte interne, fnestre e
persiane in legno; impianto eletrico sototraccia,  impianto idrico, impianto termico con caldaia a gas e
radiatori, secondo normatva vigente al momento della loro realizzazione. Per quanto riguarda le utenze, l'
appartamento è dotato di impianto impianto TV, impianto telefonico e citofonico, allaccio luce, gas e acqua
e scarico in pubblica fognatura. L' appartamento inoltre è dotato di predisposizione per impianto di
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condizionamento e solare termico.

1. Quota e tpologia del dirito
100/100 di Omissis- Piena proprietà
Cod. Fiscale:  Omissis
Eventuali comproprietari: 
 Nessuno

Superfcie complessiva di circa mq 130
è posto al piano: secondo
L'edifcio è stato costruito antecedentemente al 1 setembre 1967
L'unità immobiliare è identfcata ad oggi in Via Borgo Garibaldi 30, dopo il frazionamento ipotzzato sarà
identfcata in Via della Vite snc 
ha un'altezza interna di circa: 290 cm
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrat n. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni Generali dell'immobile: buone

Informazioni relatve al calcolo della consistenza: 
Per quanto riguarda il calcolo della superfcie degli immobili è stata considerata la loro superfcie 
commerciale in base alla norma UNI 10750:2005 e il D.P.R. n. 138/98 Allegato c ossia la superfcie che 
rappresenta la somma: a) delle superfci coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono 
computat per intero, fno ad uno spessore massimo di 50 centmetri, mentre i muri in comunione nella 
misura del 50%, fno ad uno spessore massimo di 25 centmetri. b) delle superfci ponderate ad uso 
esclusivo, delle terrazze, balconi, pati e giardini; c) delle quote percentuali delle superfci delle pertnenze 
(cantne, post auto copert e scopert, softe-sototeto, box, ecc.).

Destnazione Parametro Superfcie
reale/potenziale

Coef. Superfcie equivalente

Ingresso superf. esterna lorda 5,00 1,00 5,00

soggiorno/pranzo superf. esterna lorda 26,00 1,00 26,00

cucina superf. esterna lorda 10,00 1,00 10,00

disimpegno superf. esterna lorda 7,00 1,00 7,00
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camera superf. esterna lorda 21,00 1,00 21,00

camera superf. esterna lorda 14,00 1,00 14,00

camera superf. esterna lorda 18,00 1,00 18,00

bagno superf. esterna lorda 9,00 1,00 9,00

balcone superf. esterna lorda 2,00 0,30 0,60

pranzo superf. esterna lorda 18,00 1,00 18,00

130,00 128,60

Accessori: 

A.1 balcone posto al piano secondo -  Sviluppa una superfcie complessiva di 2mq; la
superfcie si computa nella misura del 30% poiché comunicant diretamente con i
vani principali.
Valore a corpo: € 570

32.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
32.1 Criterio di stma:

Per la stma dei beni in oggeto, dato lo stato atuale del mercato 
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immobiliare, non è possibile riferirsi ai sistemi detat dall‘estmo, in 
quanto il valore commerciale degli immobili non è più basato sulla 
rendita efetva, ma sulla loro ubicazione, consistenza e sulla 
commerciabilità della zona in cui si trovano nonché dalla oferta e 
dalla richiesta di beni simili che il mercato esprime in quel dato 
momento. In dipendenza di cio la presente perizia trova soluzione 
nella forma sintetco-comparatva propria del criterio di stma a 
“Valore di Mercato” atraverso un indagine di mercato immobiliare, 
atraverso l‘esperienza personale e per la conoscenza dei luoghi.

Da indagini efetuate circa i prezzi pratcat nelle zone di riferimento 
per immobili e/o terreni simili, tenuto conto dello stato dei luoghi, 
dell‘ubicazione, della commerciabilità della zona, delle condizioni 
tute, intrinseche ed estrinseche, ed anche dell‘interesse per 
immobili e/o terreni del genere, il sotoscrito dopo aver assunto 
informazioni presso l' Agenzia del Territorio di Terni, presso la camera
di commercio industria artgianato e agricoltura di terni e presso 
operatori del setore (Agenzie Immobiliari), nonchè avvalendosi della 
buona conoscenza del territorio e dell‘esperienza personale, ha 
individuato una idonea scala delle quotazioni di mercato applicabili 
ad immobili e/o terreni analoghi a quelli oggeto di stma.

Si ritene quindi di dover atribuire il valore agli immobili in 
argomento, in funzione della Superfcie Commerciale, atribuendo 
alla stessa una quotazione unitaria otenuta dalla media dei valori 
riportat dalle font già citate e da relatve aggiunte detrazioni 
stabilite dallo scrivente; in partcolare si è adotato un valore unitario
pari ad € 950,00

32.2 Font di informazione:
Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, 
Ufcio tecnico di Penna in Teverina, Agenzie immobiliari e/o 
osservatori del mercato immobiliare Osservatorio del Marcato 
immobiliare (O.M.I.) dell' Agenzia del Territorio della Provincia di 
Terni riferit ai semestri 2014/2; Listno Immobiliare della camera di 
commercio industria artgianato e agricoltura di Terni riferit al I° 
Trimestre 2015; Osservatorio Immobiliare della camera di commercio
industria artgianato e agricoltura di Viterbo riferit al II° Trimestre 
2014; Agenzie immobiliari di Penna in Teverina

Pag. 43
Ver. 3.0

Edicom Finance srl 



Rapporto di stma Esecuzione Immobiliare - n. 353 / 2014

32.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tpo civile [A2] con annesso balcone
Stma sintetca comparatva parametrica (semplifcata)

Destnazione Superfcie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Ingresso 5,00 € 950,00 € 4.750,00
soggiorno/pranzo 26,00 € 950,00 € 24.700,00
cucina 10,00 € 950,00 € 9.500,00
disimpegno 7,00 € 950,00 € 6.650,00
camera 21,00 € 950,00 € 19.950,00
camera 14,00 € 950,00 € 13.300,00
camera 18,00 € 950,00 € 17.100,00
bagno 9,00 € 950,00 € 8.550,00
balcone 0,60 € 950,00 € 570,00
pranzo 18,00 € 950,00 € 17.100,00

Valore corpo € 121.600,00 
Valore accessori € 570,00 
Valore complessivo intero € 122.170,00 
Valore complessivo dirito e quota € 122.170,00 

Riepilogo:
ID Immobile Superfcie Lorda Valore intero

medio ponderale
Valore dirito e

quota
A Abitazione di tpo

civile [A2] con
annesso balcone

128,60 € 122.170,00 € 122.170,00

32.4 Adeguament e correzioni della stma:
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% ) € 18.325,50
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in 
virtù del fato che il valore della quota non coincide con la quota del 
valore: € 0,00
Rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistca e/o catastale:

€ 0,00
Cost di cancellazione oneri e formalità:

€ 0,00
Frazionamento con opere

€ 3.000,00
32.5 Prezzo base d'asta del loto:

Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in cui 
si trova:

€ 100.844,50
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Terni, lì
01-10-2015

                                                                                           L'Esperto alla stma
                                                                                             Arch. Luca Rosat

ALLEGATI:

Loto 01 (part. 269 sub. 4):

• All. 01-A_planimetria catastale

• All. 01-B_visura storica

• All. 01-C_estrato di PRG

• All. 01-D_elaborato tecnico

• All. 01-E_rilievo fotografco

Loto 02 (part. 269 sub. 10):

• All. 02-A_planimetria catastale

• All. 02-B_visura storica

• All. 02-C_estrato di PRG

• All. 02-D_elaborato tecnico

• All. 02-E_rilievo fotografco

Loto 03 (part. 269 sub. 5):

• All. 03-A_planimetria catastale

• All. 03-B_visura storica

• All. 03-C_estrato di PRG

• All. 03-D_elaborato tecnico

• All. 03-E_rilievo fotografco

Loto 04 (part. 269 sub. 9):

• All. 04-A_planimetria catastale

• All. 04-B_visura storica

• All. 04-C_estrato di PRG

• All. 04-D_elaborato tecnico

• All. 04-E_rilievo fotografco
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                                                                               Allegato 02-A  
Planimetria catastale del' immobile

Vico tempio del sole 9 - 05100 terni - tel 0744 461550 - cell 335 6688052 - fax 0744 424008
P.IVA 01389660554 - e-mail: lucarosati.tr@gmail.com - pec: luca.rosati@archiworldpec.it 





________________________________________________________________________________

                                                                               Allegato 02-E  
rilievo fotografico

Vico tempio del sole 9 - 05100 terni - tel 0744 461550 - cell 335 6688052 - fax 0744 424008
P.IVA 01389660554 - e-mail: lucarosati.tr@gmail.com - pec: luca.rosati@archiworldpec.it 
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02_Foto del 12-06-2015_facciata su Via Borgo G. Garibaldi

03_Foto del 22-07-2015_ingresso/disimpegno allo studio privato

utente
Casella di testo



04_Foto del 22-07-2015_sala di attesa

05_Foto del 22-07-2015_ingresso/disimpegno allo studio privato



06_Foto del 22-07-2015 disimpegno/sereteria

07_Foto del 22-07-2015_sala prestazioni



08_Foto del 22-07-2015_bagno handicap pubblico

09_Foto del 22-07-2015_scatola collettori termosifoni



10_Foto del 22-07-2015_locale sterilizzazione



11_Foto del 22-07-2015_bagno personale

12_Foto del 22-07-2015_bagno personale e uscita su corte comune



13_Foto del 22-07-2015_esterno, visto dalla corte comune di pertinenza

14_Foto del 22-07-2015_cantina



15_Foto del 22-07-2015_confine del fabbricato con part. 268
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Loto: 02

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

La trascrizione dei ttoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

9. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identfcatvo corpo: A.

Ufci e studi privat [A10] sito in Penna In Teverina (Terni) CAP: 05028, Borgo 

Giuseppe Garibaldi n. 26

Quota e tpologia del dirito

100/100 di OMISSIS- Piena proprietà

Cod. Fiscale:    OMISSIS

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identfcato al catasto Fabbricat:

Intestazione: OMISSIS nato a PENNA IN TEVERINA il 24/05/1955; C.F. OMISSIS, foglio 5, 

partcella 269, subalterno 10, indirizzo Borgo Giuseppe Garibaldi n. 28, piano terra, sezione 

censuaria Penna in Teverina, categoria A/10, classe U, consistenza 5,5 vani, rendita € Euro 

852,15

Derivante da: Variazione nel classamento del 04-02-2013 n. 1635.1/2013 in at dal 04-02-2013

(protocollo n. TR0009263) VARIAZIONE DI CLASSAMENTO

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale

10. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Carateristche zona: centrale normale

Area urbanistca: residenziale a trafco locale con parcheggi buoni.

La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è provvista di servizi di

urbanizzazione secondaria.

Carateristche zone limitrofe: agricole

Atrazioni paesaggistche: Non specifcate

Atrazioni storiche: Non specifcate

Principali collegament pubblici: Stazione ferroviaria di Orte 13,3 km

Servizi ofert dalla zona: Non specifcato

11. STATO DI POSSESSO:

Occupato da FE. BA. DENTAL S.N.C. di Ferrato Paolo, Baccani Paolo e Roberto, con contrato di 

locazione  stpulato in data 30/11/2011 per l'importo di euro 6.000,00 annue con cadenza 

mensile. Il canone di locazione non è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. 

Registrato a Terni  il 13/12/2011 ai nn.7051 Tipologia contrato: 6+6, scadenza 30/11/2017

Il contrato è stato stpulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: Il condutore potrà recedere in qualsiasi momento dal contrato con preavviso al locatore 

tramite letera raccomandata AR da inviare almeno 12 mesi prima della data in cui il recesso deve

avere esecuzione.
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12.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

12.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.

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

Nessuna.

12.1.3 At di asservimento urbanistco:

Nessuna.

12.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

12.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellat a cura e spese della procedura:

12.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca convenzionale atva a favore di Unicredit Corporate Banking S.p.a.  contro 

OMISSIS  - Importo ipoteca: € 4.600.000,00 - Importo capitale: € 2.300.000,00

Rogito: D' Alessandro Luciano in data 27/05/2009 ai nn. 481664/38940 - 

iscrito/trascrito a Terni in data 01/06/2009 ai nn. 1082

- Ipoteca giudiziale atva a favore di Banca Popolare Commercio e Industria S.p.a.  

contro OMISSIS  - Importo ipoteca: € 310.000,00 - Importo capitale: € 279.531,25

Rogito: Tribunale di Roma in data 30/09/2013 ai nn. 52594/2013 - iscrito/trascrito 

a Terni in data 15/01/2014 ai nn. 24

- Ipoteca giudiziale atva a favore di Banco di Brescia S. Paolo C.A.B. S.p.a.  contro 

OMISSIS  - Importo ipoteca: € 380.000,00 - Importo capitale: € 360.356,16

Rogito: Tribunale di Terni in data 04/09/2013 ai nn. 2515/2013 - iscrito/trascrito a 

Terni in data 19/05/2014 ai nn. 404

- Ipoteca legale atva a favore di   EQUITALIA CENTRO S.P.A.  contro OMISSIS  - 

Importo ipoteca: € 380.000,00 - Importo capitale: € 360.356,16

Rogito: EQUITALIA CENTRO S.P.A. in data 11/02/2015 ai nn. 503/10915 - 

iscrito/trascrito a Terni in data 18/02/2015 ai nn. 196

12.2.2 Pignorament:

- Pignoramento a favore di   BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA contro OMISSIS  -

Rogito: Ufciale Giudiziario in data 12/12/2014 ai nn. 3748 iscrito/trascrito a 

Tribunale di Terni in data 27/01/2015 ai nn. 477

12.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna.

12.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in at:

Nessuna.

12.3 Misure Penali

Nessuna.
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13.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestone condominiale: Nessuna

Spese ordinarie annue di gestone dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Nessuna

Millesimi di proprietà: Non Specifcato

Accessibilità dell'immobile ai sogget diversamente abili: SI

Partcolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non Specifcato

Indice presunto di prestazione energetca: G

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

Avvertenze ulteriori: Non Specifcate

14. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Titolare/Proprietario:  Romanelli Ludovico e Nardi Anna dal 30/05/1961 al 29/05/2005 (ante 

ventennio) - In forza di ato di compravendita A rogito: Notaio Angelo Alcini in data 30/05/1961 

ai nn. /12856 - trascrito a: Spoleto in data 22/12/1961 ai nn.  5086 e 5087

 

Titolare/Proprietario:  OMISSIS dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 

ato di divisione A rogito: Notaio Filippo Clericò in data 24/05/2006 ai nn. /2808/1598 - 

trascrito a: Terni in data 08/06/2006 ai nn.  4646

 

Titolare/Proprietario:  OMISSIS dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 

ato di donazione A rogito: Notaio Filippo Clericò in data 24/05/2006 ai nn. /2808/1598 - 

trascrito a: Terni in data 08/06/2006 ai nn.  4644

 

Titolare/Proprietario:  OMISSIS dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 

ato per causa di morte - certfcato di denunciata successione A rogito: UFFICIO DEL REGISTRO 

in data 25/05/2006 ai nn. /46/977 - trascrito a: Terni in data 07/10/2006 ai nn.  8171

 

Titolare/Proprietario:  OMISSIS dal 24/05/2006 ad oggi (atuale/i proprietario/i) - In forza di 

ato per causa di morte - accetazione tacita di eredità A rogito: CASADEI LAURETTA in data 

03/07/2008 ai nn. /27128/11726 - trascrito a: Terni in data 15/07/2008 ai nn.  5235

 

15. PRATICHE EDILIZIE:

Identfcatvo: 597/67

Intestazione: Romanelli Ludovico e Nardi Anna

Tipo pratca: Licenza Edilizia

Per lavori: demolizione, ricostruzione e ampliamento

Presentazione in data 11/03/1967 al n. di prot. 597

Rilascio in data 13/03/1967 al n. di prot. 597

Abitabilità/agibilità in data 18/07/1968 

Identfcatvo: 60/11

Intestazione:  OMISSIS

Tipo pratca: Permesso a costruire

Per lavori: Variazione di destnazione d' uso da abitazione a studio dentstco di porzione
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del fabbricato a piano terra

Presentazione in data 06/10/2011 al n. di prot. 3364

Rilascio in data 05/04/2012 al n. di prot. 1086

Abitabilità/agibilità in data 24/04/2012al n. di prot. n.03 del registro

NOTE: integrazione della pratca in data

 17-11-2011 con prot. 3811

15.1 Conformità edilizia:

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia

15.2 Conformità urbanistca:

Nel piano regolatore generale parte struturale approvato con ato di CC n. 25 del 

01.10.2001, nel P.R.G. parte operatva approvato con ato di CC n. 26 del 01.10.2001 e 

variante al P.R.G. parte operatva approvata con ato di CC n. 13 del 28.03.2003 come da 

rt. 24/a delle NTA dello stesso P.R.G. è identfcato nella Zona di completamento B1.

Sono le zone residenziali parzialmente edifcate o in corso di saturazione. E' ammesso l' 

intervento direto con il rilascio della concessione per la costruzione di edifci ad uso di 

civile abitazione e relatvi servizi nei singoli lot a completamento delle zone parzialmente 

edifcate, subordinatamente alla osservanza del 5° comma dell' art. 10 della L. 6/8/1967 n. 

765.

a - Aree residenziali di completamento B1-B3.

Sono le zone di maggiore densità. In tali zone la normatva è la seguente:

- Destnazione edilizia: abitazioni, ufci, negozi, servizi di quartere, boteghe artgiane, 

magazzini, autorimesse.

- Densità edilizia: per la trasformazione di singoli edifci mediante demolizione e 

ricostruzione o costruzione di nuovi edifci, atraverso l' intervento direto, la densità 

fondiaria massima ammessa è di 3,0 mc/mq.

- Qualora l' amministrazione lo ritenga necessario, l' intervento può essere atuato 

atraverso l' individuazione di compart edifcatori e mediante piano atuatvo di iniziatva 

pubblica o mista.

- Altezza massima degli edifci: l' altezza massima degli edifci è stabilita in mt 9,00.

- Distanza tra fabbricat: per operazioni di ristruturazione, le distanze tra gli edifci, non 

possono essere inferiori a quelle intercorrent tra volumi edifcat preesistent qualora la 

distanza sia inferiore a mt 10.

Per le nuove costruzioni è prevista la distanza minima di mt 10 tra le paret di edifci 

antstant e di mt 5,00 dai confni.

- Nel caso di intervento indireto le distanze minime sopra stabilite possono essere ridote.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistca
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Descrizione: Ufci e studi privat [A10] di cui al punto A

Lo studio privato è posto a piano terra, con accesso da Via Borgo Garibaldi al civico 26 e afacci su corte di

pertnenza comune e Via Borgo Garibaldi; appartene ad un elegante fabbricato di tre piani fuori terra

risalente al 1967, anno in cui è stato edifcato; la strutura del fabbricato è in muratura portante e C.A.,

esternamente intonacato con marcapiano, zoccolo e cornici delle fnestre in peperino grigio; il teto è a

falde con strutura composta da travet prefabbricat in cemento, tavelle in laterizio e coppi tradizionali in

copertura, oltre ad un lastrico solare piano rivestto di guaina bituminosa e al corpo scala con copertura

piana rivestta in grès porcellanato. Ad oggi lo studio privato in oggeto censito al NCEU del Comune di

Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 sub 10, composto da 5,5 vani catastali, è occupato con regolare

contrato di afto da FE. BA. DENTAL S.N.C. di Ferrato Paolo, Baccani Paolo e Roberto che svolgono l'

atvità di dentst; il locale è stato recentemente ristruturato (2012) per essere adibito secondo le

normatve di legge a studio dentstco; presenta quindi un ingresso con portone in legno laccato da cui si

accede all' ingresso/segreteria e sala di atesa; atraverso una porta in alluminio e vetro con maniglione

antpanico si passa alla zona disimpegno per poi accedere alla sala prestazioni, bagno handicap., locale

sterilizzazione e bagno del personale; dal bagno del personale si esce all' esterno, passando per la corte di

pertnenza comune si può anche accedere alla cantna dove è anche installata la caldaia a gas per il

riscaldamento interno a radiatori (impianto nuovo - anno 2012). Gli intonaci interni sono di tpo

tradizionale alle varie paret le tnteggiature di colore tenue; per quanto riguarda infssi e le altre fniture

interne, il locale è caraterizzato da un pavimento in marmo per i vani principali; paviment e rivestment

dei servizi igienici in gres porcellanato, sanitari in vetrochina, porte interne e fnestre in alluminio, tranne

due porte a batente ed una scorrevole a toppa in legno laccato; impianto eletrico sototraccia, impianto

idrico, impianto termico come deto con caldaia a gas e radiatori, secondo normatva vigente al momento

della loro realizzazione. Per quanto riguarda le utenze, lo studio è dotato di impianto telefonico, allaccio

luce, gas e acqua e scarico in pubblica fognatura. C' è da metere in evidenza che ad oggi l' utenza relatva

alla fornitura di acqua è allacciata insieme ad uno dei due appartament post al piano primo e secondo; è

da prevedere quindi la richiesta di installazione di un contatore autonomo.

1. Quota e tpologia del dirito

100/100 di OMISSIS- Piena proprietà

Cod. Fiscale:  OMISSIS

Eventuali comproprietari: 

 Nessuno

Superfcie complessiva di circa mq 85

è posto al piano: terra

L'edifcio è stato costruito antecedentemente al 1 setembre 1967 ristruturato nel: 2012

L'unità immobiliare è identfcata con il numero: 26 di interno , ha un'altezza interna di circa: 288 cm

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

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni Generali dell'immobile: buone

Informazioni relatve al calcolo della consistenza: 

Per quanto riguarda il calcolo della superfcie degli immobili è stata considerata la loro superfcie 

commerciale in base alla norma UNI 10750:2005 e il D.P.R. n. 138/98 Allegato c ossia la superfcie che 

rappresenta la somma: a) delle superfci coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono 

computat per intero, fno ad uno spessore massimo di 50 centmetri, mentre i muri in comunione nella 

misura del 50%, fno ad uno spessore massimo di 25 centmetri. b) delle superfci ponderate ad uso 

esclusivo, delle terrazze, balconi, pati e giardini; c) delle quote percentuali delle superfci delle pertnenze 

(cantne, post auto copert e scopert, softe-sototeto, box, ecc.).
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Destnazione Parametro Superfcie

reale/potenziale

Coef. Superfcie equivalente

Ingresso/segreteria superf. esterna lorda 12,00 1,00 12,00

sala di atesa superf. esterna lorda 12,00 1,00 12,00

disimpegno superf. esterna lorda 13,00 1,00 13,00

sala prestazioni superf. esterna lorda 14,00 1,00 14,00

disimpegno/locale 

sterilizzazione

superf. esterna lorda 5,00 1,00 5,00

bagno superf. esterna lorda 7,00 1,00 7,00

bagno disabile superf. esterna lorda 9,00 1,00 9,00

cantna superf. esterna lorda 13,00 0,25 3,25

85,00 75,25

Accessori: 
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A.1 Cantna posto al piano terra -  Sviluppa una superfcie complessiva di 13mq; la

superfcie si computa nella misura del 25% poiché non comunicant diretamente 

con i vani principali.

Valore a corpo: € 2925

16. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

16.1 Criterio di stma:

Per la stma dei beni in oggeto, dato lo stato atuale del mercato immobiliare, 

non è possibile riferirsi ai sistemi detat dall‘estmo, in quanto il valore 

commerciale degli immobili non è più basato sulla rendita efetva, ma sulla loro 

ubicazione, consistenza e sulla commerciabilità della zona in cui si trovano 

nonché dalla oferta e dalla richiesta di beni simili che il mercato esprime in quel 

dato momento. In dipendenza di ciò la presente perizia trova soluzione nella 

forma sintetco-comparatva propria del criterio di stma a “Valore di Mercato” 

atraverso un indagine di mercato immobiliare, atraverso l‘esperienza personale

e per la conoscenza dei luoghi.

Da indagini efetuate circa i prezzi pratcat nelle zone di riferimento per 

immobili e/o terreni simili, tenuto conto dello stato dei luoghi, dell‘ubicazione, 

della commerciabilità della zona, delle condizioni tute, intrinseche ed 

estrinseche, ed anche dell‘interesse per immobili e/o terreni del genere, il 

sotoscrito dopo aver assunto informazioni presso l' Agenzia del Territorio di 

Terni, presso la camera di commercio industria artgianato e agricoltura di terni e

presso operatori del setore (Agenzie Immobiliari), nonchè avvalendosi della 

buona conoscenza del territorio e dell‘esperienza personale, ha individuato una 

idonea scala delle quotazioni di mercato applicabili ad immobili e/o terreni 

analoghi a quelli oggeto di stma.

Si ritene quindi di dover atribuire il valore agli immobili in argomento, in 

funzione della Superfcie Commerciale, atribuendo alla stessa una quotazione 

unitaria otenuta dalla media dei valori riportat dalle font già citate e da relatve

aggiunte detrazioni stabilite dallo scrivente; in partcolare si è adotato un valore 

unitario pari ad € 900,00

16.2 Font di informazione:

Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Ufcio tecnico di 

Penna in Teverina, Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare 

Osservatorio del Marcato immobiliare (O.M.I.) dell' Agenzia del Territorio della 

Provincia di Terni riferit ai semestri 2014/2; Listno Immobiliare della camera di 

commercio industria artgianato e agricoltura di Terni riferit al I° Trimestre 2015;

Osservatorio Immobiliare della camera di commercio industria artgianato e 

agricoltura di Viterbo riferit al II° Trimestre 2014; Agenzie immobiliari di Penna 

in Teverina

16.3 Valutazione corpi:
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A. Ufci e studi privat [A10] con annesso Cantna

Stma sintetca comparatva parametrica (semplifcata)

Destnazione Superfcie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo

Ingresso/segreteria 12,00 € 900,00 € 10.800,00

sala di atesa 12,00 € 900,00 € 10.800,00

disimpegno 13,00 € 900,00 € 11.700,00

sala prestazioni 14,00 € 900,00 € 12.600,00

disimpegno/locale

sterilizzazione

5,00 € 900,00 € 4.500,00

bagno 7,00 € 900,00 € 6.300,00

bagno disabile 9,00 € 900,00 € 8.100,00

cantna 3,25 € 900,00 € 2.925,00

Valore corpo € 64.800,00

Valore accessori € 2.925,00

Valore complessivo intero € 67.725,00

Valore complessivo dirito e quota € 67.725,00

Riepilogo:

ID Immobile Superfcie Lorda Valore intero

medio ponderale

Valore dirito e

quota

A U f c i e s t u d i

privat [A10] con

annesso Cantna

75,25 € 67.725,00 € 67.725,00

16.4 Adeguament e correzioni della stma:

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% ) € 10.158,75

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del fato 

che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00

Rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 

anteriore alla vendita: € 0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistca e/o catastale:

€ 0,00

Cost di cancellazione oneri e formalità:

€ 0,00

SCIA con opere

€ 2.200,00

16.5 Prezzo base d'asta del loto:

Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in cui si trova: € 55.366,25

Loto: 03
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Tribunale di Terni

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

promossa da: BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA 

contro: OMISSIS

 

 N° Gen. Rep. 353/2014 
 data udienza di comparizione part ex art. 569 c.p.c.: 07-07-2016

Giudice:  Dot. NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Avv. Tatana Galanello

 

RAPPORTO DI STIMA

Lot 01 02 03 04

 

Esperto alla stma:  Arch. Luca Rosat 

Codice fscale: RSTLCU78A11L117C 

Partta IVA: 0138 9660554

Studio in: Vico Tempio del Sole 9 - 05100 Terni  

Telefono: 3356688052 

Fax: 0744-424008 

Email: lucarosat.tr@gmail.com

Pec: luca.rosat@archiworldpec.it
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PREMESSA

Con riferimento alla nomina a C.T.U. avvenuta nell’udienza del 20/05/2015 dal Giudice Relatore del

Tribunale di Terni, Dot. NATALIA GIUBILEI, di cui alla esecuzione immobiliare R.G. 353/2014 del

Tribunale di Terni, promossa da BPS, contro Sig. OMISSIS esecutato, il sotoscrito Arch. Luca Rosat, con

studio in Terni, Vico Tempio del Sole n. 9, iscrito all’Albo degli Architet della Provincia di Terni al n. 466

e all’Albo dei Consulent Tecnici del Tribunale di Terni, dopo aver depositato la relazione di stma in data

7-10-2015, ha ricevuto l' incarico   di regolarizzare la ttolarietà a livello catastale del compendio

immobiliare oggeto di pignoramento  in data 26/02/2016 e successiva proroga del 19-04-2016 e

defnizione dell' incarico del 29-04-2016. 

Il sotoscrito ha quindi espletato gli incarichi suddet e precisamente:

• richiesto e otenuto lo spostamento della partcella 160 dal Foglio 9 al foglio 5 del NCT del Comune di

Penna in Teverina.

 • FRAZIONAMENTO relatvo alla part. 274 distnta al NCT del Comune di Penna in Teverina al 

Foglio 5, secondo la mappa del cessato catasto in sovrapposizione alle misure scaturite dal rilievo 

efetuato dal tecnico topografo autorizzato; 

• ELABORATO PLANIMETRICO per la soppressione del Bene Comune Non Censibile erroneamente 

individuato agli at del NCEU con il Fg. 5 p.lla 269 sub 7; 

• TIPO MAPPALE per l’inserimento in mappa della nuova sagoma del fabbricato;

• DOCFA per ACCATASTAMENTO ed ELABORATO PLANIMETRICO con dimostrazione grafca dei 

subalterni; 
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Efetuat gli aggiornament catastali sopraespost è ora possibile proseguire il processo relatvo 

alla esecuzione immobiliare dei seguent beni di legitma proprietà dell' esecutato Sig. OMISSIS:

- Fg. 5 part. 269 sub 4_Categoria C1, Classe 3, consistenza mq 38, R.C. Euro 296,34

- Fg. 5 part. 269 sub 5_Categoria A2, Classe 2, consistenza vani 7, R.C. Euro 310,91

- Fg. 5 part. 269 sub 9_Categoria A2, Classe 3, consistenza vani 6,5, R.C. Euro 335,70

- Fg. 5 part. 269 sub 10_Categoria A10, Classe U, consistenza vani 5,5, R.C. Euro 852,15

- Fg. 5 part. 269 sub 11_ BCNC_corte comune ai sub. 4-5-9-10

- Fg. 5 part. 269 sub 12_ BCNC_scala, disimpegno, lastrico solare comune ai sub. 5 e 9

Il compendio immobiliare si presenta come un fabbricato unico caraterizzato da 3 piani fuori terra, un

corpo scala per i collegament vertcali e l' accesso ai piani primo, secondo e copertura, un lastrico solare

ed una corte comune di pertnenza; il fabbricato risulta composto da un negozio e uno studio privato con

accesso separato a piano terra su Via Borgo Garibaldi rispetvamente al civico 28 e 26 e da due

appartament, rispetvamente al piano primo e secondo con ingresso tramite il corpo scala comune da

Via della Vite in corrispondenza del parcheggio pubblico corrispondente alla part. 513 distnta al al NCEU

del Comune di Penna in Teverina al Fg. 9. Per quanto riguarda la variazione toponomastca ipotzzata nella

relazione del 7-10-2015, non si è ritenuta necessaria  la stessa poiché l' individuazione esata dei beni è

comunque soddisfata dai dat catastali aggiornat; la citata variazione toponomastca riguardante le

abitazioni censite al NCEU del Comune di Penna in Teverina rispetvamente al Fg. 5 part. 269 sub 5 e 9 si

renderà necessaria ed utle una volta eseguite le opere edili successivamente descrite di divisione della

corte comune.

Il compendio immobiliare descrito risulta quindi divisibile nei seguent lot di vendita:

Loto 01 – Locale commerciale censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 sub 4

Loto 02 – Studio privato censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 sub 10

Loto 03 – Abitazione censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 sub 5

Loto 04 – Abitazione censito al NCEU del Comune di Penna in Teverina al Fg. 5 part. 269 sub 9
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Per quanto riguarda i beni comuni non censibili (Fg. 5 part. 269 sub 11 e 12) riferit rispetvamente ai

subalterni 4-5-9-10  il sub.11 e ai sub. 5-9 il 12  non vengono presi in considerazione nella divisione in

lot del compendio ma verrà comunque valutato e ricompreso nel valore dei singoli lot il loro valore

economico.

In riferimento alla relazione del 7-10-2015 si precisa che le opere edili e la pratca comunale relatva alla

demolizione del forno/camino e della piscina, lo smontaggio e la rimozione del portco, la  realizzazione

della recinzione di confne pari a euro 2.500,00 (pratca edilizia) + euro 6.292,56 (spese per le opere edili

secondo prezziario regione Umbria 2014) per un totale di euro 8792,56  si ritengono necessarie e

pertanto i cost indicat vanno decurtat e suddivisi equamente tra i 4 lot ipotzzat, ossia 2.200,00 €

per ciascun loto.

   Terni, lì

20-06-2016 

  

                                                                                                     Il CTU

                                                                                                               Arch. Luca Rosat

ALLEGATI:

• All. A_Richiesta spostamento part. 160 dal fg. 9 al fg. 5 del NCT del Comune di Penna in Teverina

• All. B_TIPO FRAZIONAMENTO

• All. C_TIPO MAPPALE

• All. D_Ricevuta di Avvenuta Denuncia di Variazione
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