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INDICE SINTETICO 

1. Dati Catastali 
 
Bene: Via Narni n. 270 - Zona industriale Sabbione - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 
Categoria: Laboratori per arti e mestieri [C3] 
Dati Catastali: “omissis”, foglio 153, particella 1, subalterno 19, indirizzo Via Narni n. 270, pi-
ano Terra, comune Terni, categoria C/3, classe 4, consistenza 408 mq, superficie 481 mq, ren-
dita € 1.074,64 

   

  
 
2. Stato di possesso 

 
Bene: Via Narni n. 270 - Zona industriale Sabbione - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari (considerato libero al decreto di trasfe-
rimento) 
    

 
3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 
Bene: Via Narni n. 270 - Zona industriale Sabbione - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI 

    

 
4. Creditori Iscritti 

 
Bene: Via Narni n. 270 - Zona industriale Sabbione - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 
Creditori Iscritti: BANCA POPOLARE DI SPOLETO SPA, EQUITALIA CENTRO S.P.A. 

  

reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end] 
 

 
 

5. Comproprietari 
 

Beni: Via Narni n. 270 - Zona industriale Sabbione - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Comproprietari: Nessuno 
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6. Misure Penali 

 
Beni: Via Narni n. 270 - Zona industriale Sabbione - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 
Misure Penali: NO 

   

 
7. Continuità delle trascrizioni 

 
Bene: Via Narni n. 270 - Zona industriale Sabbione - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 
Continuità delle trascrizioni: ALTRO - Nel decreto di trasferimento rep. 2821 del 24-05-1997 
emesso dal Tribunale di Terni il dante causa è la società “C.M.E. Costruzioni Meccaniche   
Elettroniche s.p.a.” ma non è stato possibile reperire l’atto con cui è avvenuto il passaggio 
del bene dalla “Cardinali s.p.a.” alla “C.M.E. s.p.a.” ma nel fascicolo relativo al condono edi-
lizio presentato dalla Cardinali s.p.a. il 31/12/1986 (pratica 62380/86 intestata alla Immobi-
liare Tre Torri s.r.l.) l’allora C.T.U. p.i. Sandro Gabriele incaricato dal G.D. dott. Alfredo Rai-
none in ordine alla definizione della pratica di condono edilizio scrive “PROCEDURA FALLI-
MENTARE C.M.E. s.p.a. già CARDINALI s.p.a.”. 

    

 
8. Prezzo 

Bene: Via Narni n. 270 - Zona industriale Sabbione - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 
Prezzo da “libero”: € 321.000,00 
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Beni in Terni (Terni) 
Località/Frazione Zona industriale Sabbione 

Via Narni n. 270 

 
 

Lotto: 001 

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
 Identificativo corpo: A.  

 Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in Terni (Terni) CAP: 05100 frazione: Zona industriale 
Sabbione, Via Narni n. 270 

   
Quota e tipologia del diritto 
1/1 di “omissis”- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: “omissis” 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 

Poiché l’esecutato ha forma societaria lo stesso è assoggettabile a PROCEDURA   
CONCORSUALE in quanto dalla visura societaria storica allegata non risultano, dalla 
costituzione della società medesima, precedenti procedura concorsuali. 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: “omissis”, foglio 153, particella 1, subalterno 19, indirizzo Via Narni n. 270, piano 

Terra, comune Terni, categoria C/3, classe 4, consistenza 408 mq, superficie 481 mq, rendita € 

1.074,64 

Derivante da:  

 Istrumento (atto pubblico) del 16/10/2008; nota presentata con modello unico in atti 

dal 23/10/2008 repertorio 19429, rogante Clericò Vincenzo in Terni, compravendita    

[n. 7915.1/2008].  

 Variazione del 07/10/2008 prot. TR0136124 in atti dal 07/10/2008 (divisione, diversa 

distribuzione degli spazi interni, ristrutturazione) [n. 5547.1/2008].  

 Variazione del 04/03/2009 prot. TR0035390 in atti dal 04/03/2009 (classamento)        

[n. 1962.1/2009].  

 Variazione del 15/01/2013 prot. TR0002851 in atti dal 15/01/2013 (destinazione)       

[n. 454.1/2013].  

 Variazione del 21/08/2013 prot. TR0063790 in atti dal 21/08/2013 (ampliamento, di-

versa distribuzione degli spazi interni, ristrutturazione) [n. 14898.1/2013].   

 Variazione del 23/06/2014 prot. TR0054721 in atti dal 23/06/2014 (classamento)       

[n. 20324.1/2014]. 

 Variazione del 09/11/2015 prot. TR0061043/2014 del 30/06/2014 (inserimento in visu-

ra dei dati di superficie). 
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Confini: confina all’interno della stessa particella con SESIA S.R.L.,EFFEELLE S.R.L. e Palombi Eli-

sa salvo se altri e con i terreni ad ovest di proprietà di Paterni Rossana, Pettinacci Gianni ed 

Amadei Annunziata salvo se altri. 

Note: L’attuale assegnazione al presente bene del subalterno n. 19 deriva una serie di frazio-

namenti e di suddivisioni dell’intero capannone succedutesi nel corso degli anni. In prece-

denza infatti il bene era contraddistinto con il subalterno n.18 (anni 2009-2013), prima anco-

ra con il n. 8 (anno 2008) ed ancor prima con il n. 4 (anni 2008-1998) mentre precedentemen-

te non vi era suddivisione in subalterni essendo l’interno capannone di un unico proprietario. 

 
Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
 

 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 
 

Porzione di capannone industriale/artigianale adibito a laboratorio con annesso box prefabbricato 
esterno uso ufficio e servizi sito nel Comune di Terni, zona industriale Sabbioni, via Narni n. 270. 
 
Caratteristiche zona: periferica normale 
Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi buoni. 
Importanti centri limitrofi: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è 
provvista di servizi di urbanizzazione secondaria. Importanti centri limitrofi: Narni, Stroncone. 
Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali 
Attrazioni paesaggistiche: Cascata delle Marmore. 
Attrazioni storiche: Narni, Carsulae, via Flaminia. 
Principali collegamenti pubblici: autolinee urbane (per il centro città) ed extraurbane 100 m 
Servizi offerti dalla zona: bar/tavole calde (discreta) 
 

3. STATO DI POSSESSO: 

 
 

Occupato dal debitore e dai suoi familiari (considerato libero al decreto di trasferimento). 
 

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 provvedimenti d’assegnazione casa coniugale: 

   Nessuna.   
 

  4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 
   Nessuno. 

 
 
 

 
 

4.1.4 Altre limitazioni d’uso: 

   a) Servitù perpetua di passaggio pedonale e carrabile per consentire l’accesso ad 
altra porzione dello stesso fabbricato a favore del fondo identificato al foglio 153 
mappale 1 a rogito di dott. Fulvio Sbrolli in data 11/02/1999 ai nn. 110869/17052 i-
scritto/trascritto a Terni in data 12/02/1999 ai nn. 1451/1031. Trattasi di servitù per-
petua di passaggio pedonale e carrabile per consentire l’accesso ad altra porzione 
dello stesso fabbricato. Detta servitù dovrà essere esercitata su una striscia di terreno 
della larghezza di 6 m al netto delle opere di recinzione e con opportuni allargamenti 
necessari in corrispondenza delle curve tali da consentire agevoli manovre anche con 
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mezzi pesanti ed articolati come evidenziato in giallo nella planimetria; è prevista la 
possibilità per il proprietario del fondo servente di spostarne il sito. Facoltà di acce-
dere alle corti di pertinenza esclusiva delle altre porzioni del capannone attraverso il 
percorso più breve e meno gravoso per i fondi serventi al fine di utilizzare gli impianti 
tecnologici comuni (pozzo) ivi esistenti nonché per effettuarvi eventuali lavori di ma-
nutenzione ed adeguamento. Servitù di reciproca distanza con l’immobile censito al f. 
153 p. 1 sub. 3 (ora sub. 11,12,13 e 14). Servitù per la realizzazione di aree di par-
cheggio a favore delle altre unità immobiliari insistenti nel capannone. 
 
b) Servitù perpetua di passaggio pedonale e carrabile per consentire l’accesso ad 
altra porzione dello stesso fabbricato a favore del fondo identificato al foglio 153 
mappale 1 a rogito di dott. Fulvio Sbrolli in data 11/02/1999 ai nn. 110867/17050 i-
scritto/trascritto a Terni in data 12/02/1999 ai nn. 1454/1033. Trattasi di servitù per-
petua di passaggio pedonale e carrabile per consentire l’accesso ad altra porzione 
dello stesso fabbricato. Detta servitù dovrà essere esercitata su una striscia di terreno 
della larghezza di 6 m al netto delle opere di recinzione e con opportuni allargamenti 
necessari in corrispondenza delle curve tali da consentire agevoli manovre anche con 
mezzi pesanti ed articolati come evidenziato in giallo nella planimetria; è prevista la 
possibilità per il proprietario del fondo servente di spostarne il sito. Facoltà di acce-
dere alle corti di pertinenza esclusiva delle altre porzioni del capannone attraverso il 
percorso più breve e meno gravoso per i fondi serventi al fine di utilizzare gli impianti 
tecnologici comuni (cabina elettrica) ivi esistenti nonché per effettuarvi eventuali la-
vori di manutenzione ed adeguamento. Servitù di reciproca distanza con l’immobile 
censito al f. 153 p. 1 sub. 3 (ora sub. 11,12,13 e 14). Servitù per la realizzazione di a-
ree di parcheggio a favore delle altre unità immobiliari insistenti nel capannone. 
 
c) Servitù di passaggio e di elettrodotto a favore del fondo identificato al foglio 153 
mappale 1 a rogito di dott. Luciano Clericò in data 05/04/2001 ai nn. 117210/38206 
registrato a Terni in data 27/04/2001 ai nn. 139/2V iscritto/trascritto a Terni in data 
18/04/2001 ai nn. 2341. Trattasi di servitù di passaggio e di elettrodotto a favore di 
“ENEL Distribuzione s.p.a.” a carico della cabina elettrica denominata “Euroinox” a-
vente matricola n. TR263527 al fine di installare, mantenere ed esercire le proprie 
apparecchiature di trasformazione e di sezionamento dell’energia elettrica nonché il 
diritto di passaggio delle condutture di media e bassa tensione da attestare alle appa-
recchiature presenti nel locale cabina. 
 

 
 

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

 
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 

   - Ipoteca volontaria a favore di BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.P.A. contro “omis-
sis” e derivante da scrittura privata con sottoscrizione autentica; importo ipoteca: € 
570.000,00 - importo capitale: € 285.000,00; a rogito di dott. Vincenzo Clericò in data 
16/10/2008 ai nn. 19430/9075; iscritto/trascritto a Terni in data 22/10/2008 ai nn. 
12293/2374. Note: Mediante scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal dott. 
Vincenzo Clericò, notaio in Terni, in data 05/06/2012 (rep. 25365 - racc. 13114) iscrit-
ta a Terni il 14/09/2012 (R.G. 9369 - R.P. 1157) è stata prorogata la durata del mutuo 
da 180 mensilità a 240 mensilità (scadenza 15 maggio 2032). Il presente gravame è 
presente sul subalterno n. 8, tale era all’epoca del rogito per la concessione del mu-
tuo l’identificazione del bene. In data 09/07/2014 con prot. TR0068203 
all’immobile è stato assegnato il subalterno n. 19 ma nell’ispezione ipotecaria del 
solo subalterno n. 19 tale gravame non è indicato. 
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- Ipoteca legale a favore di EQUITALIA CENTRO S.P.A. contro “omissis” derivante da: 
ruolo (art. 77 D.P.R. 602/1973); importo ipoteca: € 49.0292,64 - importo capitale: € 
24.546,32; a rogito di Equitalia Centro S.p.A. in data 23/10/2014 ai nn. 382/10914; 
iscritto/trascritto a Terni in data 29/10/2014 ai nn. 9160/1021. Il presente gravame è 
correttamente indicato per il subalterno n. 19 (attuale identificazione 
dell’immobile) 
 

 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 

   - Pignoramento a favore di BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.P.A. contro “omissis” de-
rivante da atto giudiziario iscritto/trascritto a Terni in data 01/03/2016 ai nn. 
1978/1399. Il presente gravame è presente solo sul subalterno n. 8, tale era 
all’epoca del rogito per la concessione del mutuo l’identificazione del bene. In data 
09/07/2014 con prot. TR0068203 all’immobile è stato assegnato il subalterno n. 19 
ma nell’ispezione ipotecaria del solo subalterno n. 19 tale gravame non è indicato. 
 
 

 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni: 

   Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

   Nessuna.   
 

 4.3 Misure Penali 

  Nessuna. 
 

   

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE: 

 
 

Spese di gestione condominiale: Non è presente condominio 
Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile: Nessuna 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna 
Millesimi di proprietà: N.A. 
Accessibilità dell’immobile ai soggetti diversamente abili: SI 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: N.A. 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: F/G (da valutare) 
Note Indice di prestazione energetica: Deve essere redatta A.P.E. 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 
Avvertenze ulteriori: Il signor Racanicchi Alessandro, venditore del bene all’odierno esecutato, 
DEVE ANCORA CORRISPONDERE AL COMUNE DI TERNI la somma di € 9338,59 (novemilatrecen-
totrentotto/59) quale contributo di costruzione e sanzioni relativamente ai lavori di ristruttura-
zione edilizia con opere interne per frazionamento di una porzione di capannone ad uso produt-
tivo parte artigianale e parte commerciale (S.C.I.A. in sanatoria - SUAP 1921). Detti lavori veni-
vano dallo stesso richiesti ed agli atti vi è una nota dal medesimo sottoscritta in cui lo stesso si 
impegna al pagamento di quanto dovuto entro e non oltre il 20/12/2011. 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

  
Titolare/Proprietario: Euroinox s.r.l. proprietario ante ventennio. In forza di atto di compravendi-
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ta a rogito di notaio Carlo Moretti in data 17/06/1966 rep. n. 10301, trascritto a Terni in data 
24/06/1966, r.p. n. 3360. 
 
Titolare/Proprietario: Euroinox s.p.a. proprietario ante ventennio. In forza di atto di trasforma-
zione societaria a rogito di notaio Filippo Federici in data 21/12/1979 rep. n. 848, trascritto a Terni 
in data 06/03/1980, r.p. n. 1579. 
 
Titolare/Proprietario: Cardinali s.p.a. proprietario ante ventennio in forza di atto di mutamento 
di denominazione sociale a rogito di notaio Orietta Suardi in data 02/08/1985 rep. n. 49043, tra-
scritto a Terni in data 27/01/1988, r.p. n. 602. 
 
Titolare/Proprietario: Immobiliare Tre Torri s.r.l. dal 24/05/1997 al 03/05/1999 in forza di decreto 
di trasferimento a rogito di Tribunale di Terni in data 24/05/1997 rep. n. 2821, trascritto a Terni in 
data 30/05/1997, r.p. n. 3630. 
Note: In questo atto il dante causa è la società “C.M.E. Costruzioni Meccaniche Elettroniche 
s.p.a.”. Non è stato possibile reperire il passaggio dalla “Cardinali s.p.a.” alla “C.M.E. Costruzioni 
Meccaniche Elettroniche s.p.a.” ma nel fascicolo relativo al condono edilizio presentato dalla 
Cardinali s.p.a. il 31/12/1986 (pratica 62380/86 intestata alla Immobiliare Tre Torri s.r.l.) l’allora 
C.T.U. p.i. Sandro Gabriele incaricato dal G.D. dott. Alfredo Rainone in ordine alla definizione 
della pratica di condono edilizio scrive “PROCEDURA FALLIMENTARE C.M.E. s.p.a. già CARDINALI 
s.p.a.”. 
 
Titolare/Proprietario: Persichetti gomme s.n.c. di Barzagli Maria Cristina & C. dal 03/05/1999 al 
09/12/2002 in forza di atto di compravendita a rogito di notaio Fulvio Sbrolli in data 03/05/1999 
rep. n. 112662, trascritto a Terni in data 04/05/1999, r.p. n. 2611. 
  
Titolare/Proprietario: Race Bike s.n.c. di Persichetti Marco & C. dal 09/12/2002 al 16/10/2008 in 
forza di atto di modifica dei patti sociali a rogito di notaio Gian Luca Pasqualini in data 09/12/2002 
rep. n. 28112. 
Note: L’atto non risulta né volturato né trascritto. 
  
Titolare/Proprietario: R.M.T. s.r.l. dal 16/10/2008 al 16/10/2008 in forza di atto di compravendita 
a rogito di notaio Vincenzo Clericò in data 16/10/2008 ai nn. 19422/9070, registrato a Terni in da-
ta 16/10/2008 ai nn. 7920/1T, trascritto a Terni in data 17/10/2008 ai nn. 12087/7760. 
 
Titolare/Proprietario: “omissis” dal 16/10/2008 ad oggi (attuale proprietario) in forza di atto di 
compravendita a rogito di notaio Vincenzo Clericò in data 16/10/2008 ai nn. 19429/9074, registra-
to a Terni in data 21/10/2008 ai nn. 8049/1T, trascritto a Terni in data 22/10/2008 ai nn. 
12291/7915.  

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Numero pratica: 18680 
Intestazione: Alunni Balilla - Alpini Renzo 
Tipo pratica: Licenza di costruzione 
Per lavori di: costruzione di un capannone industriale 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 16/05/1966 al n. di prot. 13781 
Rilascio in data 05/08/1966 al n. di prot. 18680 
Abitabilità/agibilità in data 27/12/1977 al n. di prot. 32997 
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 Numero pratica: 35642 
Intestazione: Euroinox 
Tipo pratica: Licenza di costruzione 
Per lavori di: ampliamento di capannone industriale 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 25/10/1969 al n. di prot. 32230 
Rilascio in data 13/01/1970 al n. di prot. 35642 
Abitabilità/agibilità in data 27/12/1977 al n. di prot. 32997 

  

 Numero pratica: 37480 
Intestazione: Soc. Cardinali S.p.A. 
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia 
Per lavori di: manutenzione straordinaria 
Presentazione in data 17/09/1985 al n. di prot. 37480 
Rilascio in data 14/10/1985 al n. di prot. 37480 
NOTE: Trattasi di manutenzione straordinaria consistente nella sostituzione degli infissi e del relativo 
sottostante parapetto e nella tinteggiatura della facciata 

  

 Numero pratica: 39014 
Intestazione: Soc. Cardinali S.p.A. 
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia 
Per lavori di: modifica dei prospetti 
Presentazione in data 26/09/1985 al n. di prot. 39014 
Rilascio in data 12/11/1985 al n. di prot. 39014 

  

 Numero pratica: 62380/86 
Intestazione: Immobiliare Tre Torri s.r.l. 
Tipo pratica: Concessione edilizia in sanatoria 
Per lavori di: costruzione tettoia magazzini e servizi, cenale termica e cabina elettrica in ampliamento 
dell’opificio industriale esistente 
Presentazione in data 31/12/1986 al n. di prot. 9770/ID11018 - 11019 
Rilascio in data 08/04/1998 al n. di prot. 62380/86 
L’agibilità non è mai stata rilasciata. 
NOTE: La concessione edilizia in sanatoria, benché richiesta il 31/12/1986 dalla Cardinali s.p.a. viene ri-
lasciata alla medesima Cardinali s.p.a. ma intestata alla Immobiliare Tre Torri s.r.l nuova proprietaria a 
seguito di decreto di trasferimento del Tribunale di Terni del 23/05/1997. 

  

 Numero pratica: 57918/98 
Intestazione: Immobiliare Tre Torri s.r.l. 
Tipo pratica: Concessione Edilizia 
Per lavori di: ristrutturazione edilizia e frazionamento di unità immobiliari 
Presentazione in data 10/10/1998 al n. di prot. 46382 
Rilascio in data 12/01/1999 al n. di prot. 57918/98 
L’agibilità non è mai stata rilasciata. 

  

 Numero pratica: 21347 
Intestazione: PERSICHETTI GOMME di Barzagli Maria Cristina & C., CHS INFORMATICA di Silvi Franco e 
TRADE GENERA FALL di Bobbi Luca e Gentili Alberto snc 
Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d’opera 
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Per lavori di: ristrutturazione edilizia e voltura precedente concessione edilizia n. 57918/98 del 
12/1/1999 
Oggetto: variante 
Presentazione in data 20/07/1999 al n. di prot. 36443 
Rilascio in data 26/05/2000 al n. di prot. 21347 
L’agibilità non è mai stata rilasciata. 

  

 Numero pratica: SUAP 1921 
Intestazione: R.M.T. s.r.l. di Racanicchi Alessandro 
Tipo pratica: Segnalazione Certificata di Inizio Attività (SCIA) in SANATORIA 
Per lavori di: ristrutturazione edilizia con opere interne per frazionamento di una porzione di capannone 
ad uso produttivo parte artigianale e parte commerciale 
Presentazione in data 16/07/2008 al n. di prot. 138742 
Rilascio in data 13/12/2012 al n. di prot. 189287 
NOTE: Il richiedente sig. Racanicchi Alessandro DEVE ANCORA CORRISPONDERE AL COMUNE DI TERNI 
la somma di € 9338,59 (novemilatrecentotrentotto/59) quale contributo di costruzione e sanzioni no-
nostante agli atti vi sia una nota dal medesimo sottoscritta in cui lo stesso si impegna al pagamento di 
quanto dovuto entro e non oltre il 20/12/2011. 

  

 Numero pratica: SUAP 2134 
Intestazione: “omissis” 
Tipo pratica: Richiesta rilascio autorizzazione 
Per lavori di: ampliamento 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 17/02/2009 al n. di prot. 0033929 
La pratica non è mai stata rilasciata. 
NOTE: L’intestatario ha richiesto in data 17/09/2010 (prot. 0156400 del 20/09/2010) l’archiviazione del-
la pratica per diverse soluzioni progettuali. 

  

 Numero pratica: SUAP 2136 
Intestazione: “omissis” 
Tipo pratica: Richiesta rilascio autorizzazione 
Per lavori di: posa in opera di box prefabbricato in lamiera da adibire ad ufficio/servizi 
Oggetto: nuova costruzione 
Presentazione in data 20/02/2009 al n. di prot. 0035744 
La pratica non è mai stata rilasciata. 
NOTE: L’intestatario ha richiesto in data 23/04/2009 (prot. 80141 del 23/04/2009) l’archiviazione della 
pratica per diverse soluzioni progettuali. 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 

  
 Laboratori per arti e mestieri [C3] 

Informazioni in merito alla conformità edilizia: Il signor Racanicchi Alessandro, venditore del bene 
all’odierno esecutato, DEVE ANCORA CORRISPONDERE AL COMUNE DI TERNI la somma di € 9338,59 
(novemilatrecentotrentotto/59) quale contributo di costruzione e sanzioni relativamente ai lavori di 
ristrutturazione edilizia con opere interne per frazionamento di una porzione di capannone ad uso 
produttivo parte artigianale e parte commerciale (S.C.I.A. in sanatoria - SUAP 1921). Detti lavori veni-
vano dallo stesso richiesti ed agli atti vi è una nota dal medesimo sottoscritta in cui lo stesso si impe-
gna al pagamento di quanto dovuto entro e non oltre il 20/12/2011. 
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7.2 Conformità urbanistica: 
  

 
 Laboratori per arti e mestieri [C3] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

In forza della delibera: Consiglio Comunale di Terni n. 307 del 15-12-2008 

Zona omogenea: D2F (industria artigianato e commercio) 

Norme tecniche di attuazione: art. 80 (industria artigianato e commercio); in mi-
nima parte: spazi pubblici attrezzati a parco (art. 
127), viabilità (art. 29-128), rispetto stradale (art. 
128), vulnerabilità elevata (art. 39), quarta classe 
zona acustica (art. 32) 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani-
stico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili-
tà? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

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

 

Descrizione: Laboratori per arti e mestieri [C3] di cui al punto A 

Porzione di capannone industriale/artigianale abito a laboratorio artigianale con annesso box prefabbricato 
esterno uso ufficio/servizi 
 
1. Quota e tipologia del diritto 
1/1 di “omissis” - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: “omissis” 
Eventuali comproprietari: Nessuno 
Superficie complessiva di circa mq 999,00 
È posto al piano: Terra 
L’edificio è stato costruito nel: 1966 
L’edificio è stato ristrutturato nel: 2008 
L’unità immobiliare è identificata con il numero: 270; ha un’altezza interna di circa: 5,00 m (laboratorio) - 
2,70 m (box prefabbricato) 
L’intero fabbricato è composto da n. 1 piani complessivi di cui fuori terra n. 1 e di cui interrati n. 0 
Stato di manutenzione generale: discreto 
Condizioni generali dell’immobile: discreto 
 
Caratteristiche descrittive:  
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Componenti edilizie e costruttive: 
 Cancello tipologia: doppia anta a battente; materiale: acciaio; apertura: elettrica; 

condizioni: da ristrutturare - Note: attualmente non è funzionante né 
elettricamente (motore non più presente) né manualmente tanto che 
viene lasciato sempre aperto 

 Infissi esterni tipologia: scorrevoli e battenti - ante singole e doppie; materiale: ferro; 
materiale protezione: ferro; condizioni: sufficienti  

 Infissi interni tipologia: a battente; materiale: alluminio e vetro; condizioni: buone  
 Manto di copertura materiale: lamiere; coibentazione: pannelli termo-assorbenti; condizio-

ni: sufficienti  
 Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati; rivestimento: intonaco di cemen-

to; condizioni: sufficienti  
 Pavimentazione esterna materiale: ghiaia; condizioni: scarse  
 Pavimentazione interna materiale: piastrelle in gres (laboratorio) - linoleum (box); condizioni: 

sufficienti - Note: mancano alcune piastrelle nel laboratorio 
 Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente; materiale: ferro e vetro; condizioni: 

sufficienti  
  
Impianti: 
 Antifurto tipologia: a radars; combinatore tel.: presente; condizioni: da ristruttu-

rare; conformità: da collaudare  

 Condizionamento tipologia: autonomo; alimentazione: elettrico; rete di distribuzione: ca-
nali coibentati; diffusori: convettori; condizioni: sufficienti; conformità: 
da collaudare  

 Elettrico tipologia: con cavi a vista; tensione: 220V-380V; condizioni: sufficienti; 
conformità: da collaudare  

 Fognatura recapito: collettore o rete comunale; condizioni: sufficienti; conformità: 
da collaudare  

 Idrico tipologia: con tubazioni a vista; alimentazione: diretta da rete comuna-
le; rete di distribuzione: tubi in polipropilene; condizioni: sufficienti; 
conformità: da collaudare  

 Telefonico tipologia: con cavi a vista; centralino: assente; condizioni: sufficienti; 
conformità: da collaudare  

  
Gli impianti tecnologici presenti nel fabbricato sono riferibili, ad una osservazione esterna, alle regole 
dell’arte attualmente in uso. Durante il sopralluogo l’esecutato non è stato in grado di esibire le dichiara-
zioni di conformità degli impianti presenti nell’attività. Da una ricerca effettuata presso il Comune di Ter-
ni il fabbricato è privo del certificato di agibilità per il cui ottenimento è necessario che venga redatta la 
DI.RI. (dichiarazione di rispondenza) dalle figure professionali previste dal D.M. 37/08 ciascuna per lo 
specifico impianto di competenza. 
 
Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico 
Epoca di realizzazione/adeguamento 2008 
Impianto non a norma 
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Non esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive 
Note: da collaudare 
 
Riscaldamento: 
Esiste impianto di riscaldamento. 
Tipologia di impianto: a pompa di calore 
Stato impianto: sufficente 
Potenza nominale: n.d. 
Epoca di realizzazione/adeguamento: 2008 
Impianto non a norma 
Non esiste la dichiarazione di conformità 
Note: da collaudare 
 
Condizionamento e climatizzazione: 
Esistenza impianto di condizionamento o climatizzazione 
Non esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive 
Note da collaudare 
 
Impianto antincendio: 
Non esiste impianto antincendio 
Non esiste certificato prevenzione incendi 
 
Ascensori montacarichi e carri ponte: 
L’immobile non dispone di ascensori o montacarichi 
Carri ponte non presenti 
 
Scarichi: 
Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi 
 
Ambiente: 
Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fabbricati ed in 
sottosuolo. 
 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale [m

2
] 

Coeff. Superficie  
equivalente [m

2
] 

C/3 - laboratori per 
arti e mestieri 

sup lorda di 
pavimento 

409,00 1,00 409,00 

Corte esterna sup lorda di 
pavimento 

590,00 1,00 590,00 

  999,00  999,00 
 

 
 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Commerciale 

Sottocategoria: Laboratorio 
 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 
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Periodo: 2° semestre 2015 

Zona: Terni 

Tipologia: Laboratorio 

Valore di mercato min (€/mq): 600 

Superficie di riferimento: Lorda 

Tipo di destinazione: Produttiva 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato max(€/mq): 900 

 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  Confronto col valore medio di mercato  

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  - Catasto di Terni 
- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni 
- Uffici del registro di Terni 
- Ufficio tecnico di Terni 

 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):   
               600,00 - 900,00 
 
Altre fonti di informazione:  

- Osservatorio del mercato immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle 
Entrate (2° semestre 2015) 

- Borsino immobiliare 
- Listino dei prezzi degli immobili della camera di Commercio 

dell’Umbria (2° trimestre 2016) 
- Indagine diretta 

 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

  A. Laboratori per arti e mestieri [C3] 
Altro Metodo di Valorizzazione: confronto col valore medio di mercato 

Destinazione Superficie Equivalente 
[m

2
] 

Valore Unitario Valore Complessivo 

 C/3 - laboratori per arti 
e mestieri 

409,00 € 800,00 € 327.200,00 

 Corte esterna 590,00 € 80,00 € 47.200,00 

 Valore corpo € 375.000,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 375.000,00 

Valore complessivo diritto e quota € 375.000,00 

Riepilogo: 
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero  

medio ponderale 
Valore diritto e 

quota 

A Laboratori per arti 
e mestieri [C3] 

999,00 € 375.000,00 € 375.000,00 
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8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   
 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all’immediatezza della vendita 
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disposto dal Giudi-
ce dell’Esecuzione 

€ 56.250,00 

   
 

 
 

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

€ 0,00 

   
 

 
 

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

€ 0,00 

   
 

 
 

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

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 2.944,00 

   
 

 
 

 Richiesta agibilità € 5.000,00 

   
 

 
 

 Giudizio di comoda divisibilità: NON DIVISIBILE  

   
 

8.5  Prezzo base d’asta del lotto:  

   
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: 

€ 320.806,00 

   
 

 
 

 Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero”: € 321.000,00 

        8.6  Regime fiscale della vendita SOGGETTA AD I.V.A. 

 

 

     
 
 
 
Terni, addì 5 agosto 2016 
 

                                                                                          
 

L’Esperto alla stima 
Ing. David Rugeri, Ph.D. 
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Foto n. 1: Accesso al fabbricato dal lato via Narni. 

 

 
Foto n. 2: Piazzale antistante il fabbricato ove insiste servitù di passaggio. 
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Foto n. 3: Come foto 2 da altra angolazione. 

 
 

 
Foto n. 4: Box prefabbricato esterno uso ufficio e servizi. 
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Foto n. 5: Ingresso al laboratorio. 

 

 
Foto n. 6: Particolare del soffitto. 
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Foto n. 7: Interno del laboratorio. 

 
 

 
Foto n. 8: Come foto 7 ma da atra angolazione. 
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Foto n. 9: Come foto 7 ma da atra angolazione. 

 

 
Foto n. 10: Come foto 7 ma da atra angolazione. 
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Foto n. 11: Particolare del pavimento del laboratorio (zona lievemente danneggiata). 

 
 

 
Foto n. 12: Ufficio (box prefabbricato esterno). 
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Foto n. 13: Spogliatoio (box prefabbricato esterno). 

 
 

 
Foto n. 14: Bagno (box prefabbricato esterno). 
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CCOONNTTEENNUUTTOO  DDEELL  FFAASSCCIICCOOLLOO  

  
Denominazione 

allegato 
Descrizione 

A Estratto di mappa 

B Dimostrazione grafica dei subalterni 

C Planimetria 

D Visure catastali 
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CCOONNTTEENNUUTTOO  DDEELL  FFAASSCCIICCOOLLOO  
  

Denominazione 
allegato Descrizione 

1 Licenza di costruzione rilasciata dal Comune di Terni il 14 giugno 1966 
con prot. n. 18860. 

2 Licenza di costruzione rilasciata dal Comune di Terni il 13 gennaio 1970 
con prot. n. 35642. 

3 Agibilità rilasciata dal Comune di Terni il 27 dicembre 1977 con prot. n. 
32997 

4 Autorizzazione edilizia rilasciata dal Comune di Terni il 14 ottobre 1985 
con prot. n. 37480 

5 Autorizzazione edilizia rilasciata dal Comune di Terni il 12 novembre 
1985 con prot. n. 39014 

6 Concessione edilizia in sanatoria rilasciata dal Comune di Terni il 4 
aprile 1998  con prot. n. 62380/86 (pratica n. 9770/ID 11018) 

7 Concessione edilizia rilasciata dal Comune di Terni il 12 gennaio 1999 
con prot. n. 57918/98 

8 Variante alla concessione edilizia n. 57918/98 rilasciata dal Comune di 
Terni il 26 maggio 2000 con prot. n. 21347 

9 
Denuncia di inizio attività del 16 luglio 2008 prot.  n. 138742 divenuta 
S.C.I.A. in sanatoria rilasciata dal Comune di Terni il 13 dicembre 2012 
con prot. n. 189287 (Pratica SUAP 1921) 

10 Nota di presa d’atto per l’archiviazione della pratica SUAP n. 2134 
rilasciata dal Comune di Terni il 22 settembre 2010 con prot. 0157886 

11 Nota di presa d’atto per l’archiviazione della pratica SUAP n. 2136 
rilasciata dal Comune di Terni il 4 giugno 2010 con prot. 0100203 

12 Certificato di destinazione urbanistica 

13 Nota prot. n. 112310 datata 04/08/2016 del Comune di Terni relativa 
alla mancanza del certificato di agibilità 

14 Atto di provenienza 
15 Visura camerale  
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4/8/2016 Segnatura.xml

file:///C:/Users/David/Desktop/Segnatura.xml 1/1

This XML file does not appear to have any style information associated with it. The document tree is shown
below. 

<Segnatura>
<Intestazione>
<Identificatore>
<CodiceAmministrazione>c_l117</CodiceAmministrazione>
<CodiceAOO>ACTRA01</CodiceAOO>
<NumeroRegistrazione>0112310</NumeroRegistrazione>
<DataRegistrazione>2016-08-04</DataRegistrazione>

</Identificatore>
<Origine>
<IndirizzoTelematico>comune.terni@postacert.umbria.it</IndirizzoTelematico>
<Mittente>
<Amministrazione>
<Denominazione>Comune di Terni</Denominazione>
<CodiceAmministrazione>c_l117</CodiceAmministrazione>
<IndirizzoPostale>
<Denominazione>non specificato</Denominazione>

</IndirizzoPostale>
</Amministrazione>
<AOO>
<Denominazione>Comune di Terni</Denominazione>

</AOO>
</Mittente>

</Origine>
<Destinazione confermaRicezione="si">
<IndirizzoTelematico>"Ing. David Rugeri" <davidrugeri@pec.it></IndirizzoTelematico>

</Destinazione>
<Oggetto>
Richiesta verifica agibilità porzione di immobile 1/B ad uso artigianale/commerciale sito in
Terni, via Narni n. 270.

</Oggetto>
</Intestazione>
<Descrizione>
<Documento nome="Risposta Rugeri_RMT.pdf.p7m"/>

</Descrizione>
</Segnatura>
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