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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Zona Via Di Vittorio / Via Turati - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Abitazione e Garage in Via G. Di Vittorio n® 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE
Categoria: Appartamento [A]
Dati Catastali:

...[omissis esecutato)... nato a TERNI il : - codice fiscale: ...(omissis)... - Usufrutto
per 1000/1000,
...[omissis esecutata)... nata a RIETI il - codice fiscale: ...(omissis)... - Nuda

proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni,

Foglio 124, Particella 236, Subalterno 34,

indirizzo VIA GIUSEPPE DI VITTORIO 47, piano 12-13-51, comune TERNI,

categoria A/2, classe 4, consistenza 12 vani, superficie totale: 308 mq., rendita € 1.580,36

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE

Categoria: Garage o autorimessa [G]

Dati Catastali:

...[omissis esecutato)... nato a TERNI il | = - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta
per 1000/1000,

Foglio 124, Particella 236, Subalterno 48,

indirizzo VIA GIUSEPPE DI VITTORIO, piano S1, comune TERNI,

categoria C/6, classe 4, consistenza 32 mq., superficie totale: 32 mq., rendita € 59,50

Lotto: 002 - Garage in Via G. Di Vittorio n® 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Categoria: Garage o autorimessa [G]
Dati Catastali:

...{omissis esecutato)... nato a TERNI il : - codice fiscale: ...(omissis)... - Usufrutto
per 1000/1000,
...[omissis esecutata)... nata a RIETI il . - codice fiscale: ...(omissis)... - Nuda

proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni,

Foglio 124, Particella 236, Subalterno 36,

indirizzo VIA GIUSEPPE DI VITTORIO, piano S1, comune TERNI,

categoria C/6, classe 3, consistenza 31 mq., superficie totale: 31 mq., rendita € 48,03

Lotto: 003 - Garage in Via G. Di Vittorio s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Categoria: Garage o autorimessa [G]

Dati Catastali:

...(omissis esecutato)... nato a TERNI il codice fiscale: ...(omissis)... - Usufrutto
per 1000/1000,

...(omissis esecutata)... nata a RIETI il . - codice fiscale: ...(omissis)... - Nuda

proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni,
Foglio 124, Particella 236, Subalterno 47,
indirizzo VIA GIUSEPPE DI VITTORIO, piano T, comune TERNI,
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categoria C/6, classe 4, consistenza 22 mq., superficie Totale: 22 mq., rendita € 40,90

Lotto: 004 - Magazzino (vetrina) in Via F. Turati s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso MAGAZZINO (VETRINA)

Categoria: Magazzino [M]

Dati Catastali:

...(omissis esecutato)... nato a TERNI il - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta
per 1000/1000,

Foglio 124, Particella 658, Subalterno 80,

indirizzo VIALE FILIPPO TURATI, piano T, comune TERNI,

categoria C/2, classe 1, consistenza 1 mq., superficie totale: 1 mq., rendita € 1,08

Stato di possesso

Bene: Zona Via Di Vittorio / Via Turati - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Abitazione e Garage in Via G. Di Vittorio n° 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari
Lotto: 002 - Garage in Via G. Di Vittorio n° 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari
Lotto: 003 - Garage in Via G. Di Vittorio s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari
Lotto: 004 - Magazzino (vetrina) in Via F. Turati s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso MAGAZZINO (VETRINA)
Possesso: Libero

Accessibilita degli immodbili ai soggetti diversamente abili

Bene: Zona Via Di Vittorio / Via Turati - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Abitazione e Garage in Via G. Di Vittorio n® 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE
Accessibilita degli immodbili ai soggetti diversamente abili: S|

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Accessibilita degli immohbili ai soggetti diversamente abili: S|
Lotto: 002 - Garage in Via G. Di Vittorio n° 47
Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
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Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S|

Lotto: 003 - Garage in Via G. Di Vittorio s.n.
Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S|
Lotto: 004 - Magazzino (vetrina) in Via F. Turati s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso MAGAZZINO (VETRINA)
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S|

Creditori Iscritti

Bene: Zona Via Di Vittorio / Via Turati - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Abitazione e Garage in Via G. Di Vittorio n° 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.,
UNICREDIT S.P.A. (successivamente intervenuto)

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT S.P.A. (successivamente intervenuto)

Lotto: 002 - Garage in Via G. Di Vittorio n° 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT S.P.A. {successivamente intervenuto)

Lotto: 003 - Garage in Via G. Di Vittorio s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT S.P.A. (successivamente intervenuto)

Lotto: 004 - Magazzino (vetrina) in Via F. Turati s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso MAGAZZINO (VETRINA)
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT S.P.A. {successivamente intervenuto)

Comproprietari

Beni: Zona Via Di Vittorio / Via Turati - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Abitazione e Garage in Via G. Di Vittorio n® 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE
Comproprietari: ...(omissis esecutata)... (nuda proprieta)
Comproprietari: ...(omissis esecutato)... {usufrutto)
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Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 002 - Garage in Via G. Di Vittorio n° 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Comproprietari: ...(omissis esecutata)...

Lotto: 003 - Garage in Via G. Di Vittorio s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Comproprietari: ...(omissis esecutata)...

Lotto: 004 - Magazzino (vetrina) in Via F. Turati s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso MAGAZZINO (VETRINA)
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Beni: Zona Via Di Vittorio / Via Turati - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Abitazione e Garage in Via G. Di Vittorio n° 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE
Misure Penali: NO

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Misure Penali: NO

Lotto: 002 - Garage in Via G. Di Vittorio n° 47
Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Misure Penali: NO

Lotto: 003 - Garage in Via G. Di Vittorio s.n.
Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Misure Penali: NO

Lotto: 004 - Magazzino (vetrina) in Via F. Turati s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso MAGAZZINO (VETRINA)
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Zona Via Di Vittorio / Via Turati - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Abitazione e Garage in Via G. Di Vittorio n® 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE
Continuita delle trascrizioni: S

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
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Continuita delle trascrizioni: S|

Lotto: 002 - Garage in Via G. Di Vittorio n° 47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Continuita delle trascrizioni: Sl

Lotto: 003 - Garage in Via G. Di Vittorio s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Continuita delle trascrizioni: Sl

Lotto: 004 - Magazzino (vetrina) in Via F. Turati s.n.

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso MAGAZZINO (VETRINA)
Continuita delle trascrizioni: SI

8. Prezzo

Bene: Zona Via Di Vittorio / Via Turati - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 001 - Abitazione e Garage in Via G. Di Vittorio n° 47
Prezzo da libero: € 344.700,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Lotto: 002 - Garage in Via G. Di Vittorio n° 47
Prezzo da libero: € 15.200,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Lotto: 003 - Garage in Via G. Di Vittorio s.n.
Prezzo da libero: € 11.200,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Lotto: 004 - Magazzino (vetrina) in Via F. Turati s.n.
Prezzo da libero: € 400,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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Beni in Comune di Terni (Terni)
CAP: 05100
Localita-Frazione: Zona Via Di Vittorio / Via Turati

Lotto: 001 - Abitazione e Garage in Via G. Di Vittorio n° 47

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 - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE

Appartamento [A] sito in Terni (Terni) CAP: 05100, Zona Via Di Vittorio / Via Turati,
- Via Giuseppe Di Vittorio n° 47
Note: Appartamento censito nella categoria catastale A/2 (abitazione di tipo civile).

Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutato)... - Usufrutto

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n°® 47
Eventuali comproprietari:

...(omissis esecutata)... - Quota: 1/1 - Tipologia del diritto: Nuda Proprieta
Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutata)... - Nuda Proprieta

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n® 47
Eventuali comproprietari:

...(omissis esecutato)... - Quota: 1/1 - Tipologia del diritto: Usufrutto

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:

e ..(omissis esecutato)... nato a TERNI il - codice fiscale: ...(omissis)... - Usufrutto per
1000/1000,
e .. (omissis esecutata)... nata a RIETI il - codice fiscale: ...(omissis)... - Nuda Proprieta

per 1/1 in regime di separazione dei beni,

Foglio 124, Particella 236, Subalterno 34
Indirizzo: VIA GIUSEPPE DI VITTORIO 47, piano: 12-13-S1, comune: TERNI, categoria: A/2, classe: 4,
consistenza: 12 vani, superficie totale: 308 mq., rendita € 1.580,36

Derivante da:

- IMPIANTO MECCANOGRAFICO DEL 30/06/1987

- VARIAZIONE del 19/11/1986 in atti dal 24/09/1987 (n. 6390B/1986), AMPLIAMENTO

- VARIAZIONE del 19/11/1986 in atti dal 25/02/1992 (n. 6390B/1986), CLASSAMENTO

- VARIAZIONE del 01/01/1992, VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

- VARIAZIONE del 23/02/1995 in atti dal 24/02/1995 (n. 585/1995), AMPLIAMENTO

- VARIAZIONE del 23/02/1995 in atti dal 08/10/1997 (n. 585/1995), CLASSAMENTO

- VARIAZIONE del 03/05/2013 in atti dal 03/05/2013 (n. 6624.1/2013), DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI e RISTRUTTURAZIONE

- VARIAZIONE del 06/03/2014 in atti dal 06/03/2014 (n. 3702.1/2014), VARIAZIONE DI CLASSAMENTO
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- VARIAZIONE del 09/11/2015, INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE

Confini: Spazi comuni (vano scala e ascensori), Affaccio su Via G. Di Vittorio, Affaccio su spazi comuni
su piu lati, salvo altri.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

(Si allegano visure e planimetrie delle risultanze catastali)

Identificativo corpo: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE.

Garage o autorimessa [G] sito in Terni {Terni) CAP: 05100, Zona Via Di Vittorio / Via Turati,
- Via Giuseppe Di Vittorio n° 47
Note: Garage censito nella categoria catastale C/6 (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse).

Quota e tipologia del diritto
1/1 di ...(omissis esecutato)... - Piena Proprieta
Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n° 47

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

e ..(omissis esecutato)... nato a TERNI il - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per
1000/1000,

Foglio 124, Particella 236, Subalterno 48
indirizzo VIA GIUSEPPE DI VITTORIO, piano: S1, comune: TERNI, categoria: C/6, classe: 4, consistenza:

32 mq., superficie totale: 32 mq., rendita € 59,50

Derivante da:

- VARIAZIONE del 19/11/1986 in atti dal 24/09/1987 (n. 6389B/1986), FRAZIONAMENTO
- VARIAZIONE del 19/11/1986 in atti dal 25/02/1992 (n. 6389B/1986), CLASSAMENTO

- VARIAZIONE del 01/01/1992, VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

- VARIAZIONE del 09/11/2015, INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE

Confini: Corsia comune di manovra, Stessa ditta {(sub. 34), Stessa ditta (sub. 36), Altra u.i.u., salvo
altri.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

(Si allegano visure e planimetrie delle risultanze catastali)

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Trattasi di porzioni di un fabbricato residenziale e commerciale regolato in condominio, edificato nel

periodo compreso tra il 1975 ed il 1980 a seguito della licenza edilizia prot. n° 7462/B del 21/04/1975 e

successive varianti prot. n° 19640 del 16/05/1978 e prot. n° 16058 del 18/04/1979, dichiarato agibile ed

idoneo all'uso con abitabilita prot. n® 21201 del 07/06/1980; titoli rilasciati dal competente Comune di

Terni.

E' sito in zona residenziale semicentrale dell'abitato cittadino di Terni, quasi a ridosso del centro storico

ed & ottimamente servito da qualsiasi servizio utile al cittadino e/o alla collettivita in genere.

Per la precisione la vigente toponomastica lo identifica in "Via Giuseppe Di Vittorio n° 47".

Lo stato di fatto rilevato dal sottoscritto CTU in fase di sopralluogo mostra il fabbricato regolarmente

riportato sulla mappa catastale (Foglio 124, Particella 236).

Il lotto & costituito da due corpi che hai fini della vendita si preferisce unire in un tutt'uno per garantire
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alla tipologia di appartamento una pertinenza fondamentale come il garage che comunque, di fatto,
direttamente comunicante con la cantina gia accessorio di pertinenza dell'appartamento:

- corpo A - u.i.u. ad uso abitazione ubicata al piano 12°, 13°, S1, censita al catasto dei fabbricati del
comune di Terni al Foglio 124, Particella 236 Sub. 34,

- corpo B - u.i.u. ad uso garage ubicata al piano S1, censita al catasto dei fabbricati del comune di Terni al
Foglio 124, Particella 236 Sub. 48.

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista residenziale/commerciale/direzionale a traffico sostenuto con parcheggi
sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Servizi offerti dalla zona: L'abitato cittadino di Terni & dotato di qualsiasi servizio a disposizione del
cittadino e della collettivita in genere. In particolare nella zona si riscontrano:

Asili nido (ottimo), Scuole materne (ottimo), Scuole elementari (ottimo), Scuole medie {ottimo), Scuole
superiori (ottimo), Negozi (ottimo), Supermercati (ottimo), Centri Commerciali (ottimo), Farmacie
(ottimo), Banche (ottimo), Uffici Postali (ottimo), Uffici pubblici (ottimo), Impianti sportivi {ottimo), Spazi
verdi (ottimo)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali/commerciali/direzionali

Importanti centri limitrofi: | capoluoghi di provincia confinanti: Perugia {(a 83 Km.), Rieti (a 36 km.),
Viterbo (a 58 km.). Inoltre si segnalano Narni, San Gemini, Orvieto e Spoleto, tipici esempi di borghi
medievali che si trovano a breve distanza e facilmente raggiungibili.

Attrazioni paesaggistiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Cascata delle Marmore,
Parco fluviale del Nera, Parco fluviale del Tevere, Campagne e Vallate Umbre.

Attrazioni storiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Parco archeologico di Carsulae,
Rocca Albornoziana di Narni, Narni sotterranea.

Principali collegamenti pubblici: Strade urbane (in loco), Autobus urbano (in loco), Stazione ferroviaria
(a 3 km.), Raccordo autostradale Terni-Orte (a 3 km.)

. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE
Appartamento [A] sito in Terni (Terni), Via Giuseppe Di Vittorio n° 47
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Identificativo corpo: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni), Via Giuseppe Di Vittorio n° 47
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

. 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 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.
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4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva;
A favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO - Importo ipoteca: €
1.000.000,00; Importo capitale: € 500.000,00;
A rogito di notaio CLERICO' VINCENZO in data 26/10/2009 ai nn. repertorio 21318 / raccolta
10286;
Registrato a TERNI in data 27/10/2009 al n. 7797 serie 1T;
Iscritto/trascritto a TERNI in data 27/10/2009 ai nn. 13238 R.G. / 2570 R.P.;
Note: Il signor ...(omissis esecutato)... partecipava all'atto di mutuo nella qualita di soggetto
terzo fideiussore-garante datore d'ipoteca
Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento;
a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)... e
...(lomissis esecutata)...;
Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI;
A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE TERNI in data 28/09/2016 al n. repertorio
3007/2016
iscritto/trascritto a TERNI in data 30/09/2016 ai nn. 9192 R.G. / 6530 R.P.;
Altro creditore iscritto: UNICREDIT S.P.A. e per essa "doBank S.p.A.", successivamente
interveniva nella presente esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare alla
distribuzione del prezzo che si ricavera dalla vendita del compendio pignorato.
Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE

- Pignoramento;

a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI ;

A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE TERNI in data 28/09/2016 al n. repertorio
3007/2016

iscritto/trascritto a TERNI in data 30/09/2016 ai nn. 9192 R.G. / 6530 R.P.;

Altro creditore iscritto: UNICREDIT S.P.A. e per essa "doBank S.p.A.", successivamente
interveniva nella presente esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare alla
distribuzione del prezzo che si ricavera dalla vendita del compendio pignorato.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016
Appartamento [A] sito in Terni (Terni), Via Giuseppe Di Vittorio n° 47

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: circa 1.075,00 €, salvo conguaglio di fine anno.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della
perizia: manutenzione straordinaria per il rifacimento delle facciate in c.a.: 5.540,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 945,14 € - spese di manutenzione
straordinaria ascensori

Millesimi di proprieta: Si riportano le tabelle millesimali del regolamento condominiale:

- 1~ TABELLA : diritti dei partecipanti al condominio sulle "cose comuni" e ripartizione delle "spese
generali condominiali" = 43,52 millesimi (40,69 per l'appartamento + 2,83 per la
cantina)

- 27 TABELLA : ripartizione della prima meta delle "spese di manutenzione delle scale e dell'androne"” =

47,20 millesimi (44,13 per I'appartamento + 3,07 per la cantina)

- 37 TABELLA : ripartizione della seconda meta delle "spese di manutenzione delle scale e dell'androne”

= 83,53 millesimi (82,76 per I'appartamento + 0,77 per la cantina)

- 47 TABELLA : ripartizione delle "spese di manutenzione e di esercizio dell'impianto di ascensore" =
64,98 millesimi (62,28 per I'appartamento + 2,70 per la cantina)

- 5A TABELLA : ripartizione delle "spese di esercizio dell'autoclave" = 47,12 millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI - L'immobile & dotato di ascensore. La
singola u.i.u., in ottemperanza alle prescrizioni della Legge 13/89 e successivo D.M. 236/89 concernente
il superamento e I'eliminazione delle barriere architettoniche soddisfa il requisito della "ADATTABILITA".
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: ----

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: classe E 112.364 kWh/m2 anno

Note Indice di prestazione energetica: Si precisa che I'attestato di prestazione energetica (APE) gia
presente & stato fornito dal proprietario. Esso & stato redatto in data 30/09/2015 ed ha validita fino al
30/09/2025. (Si allega copia)

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

Avvertenze ulteriori: -----

Identificativo corpo: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni), Via Giuseppe Di Vittorio n° 47

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: circa 125,00 €, salvo conguaglio di fine anno

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della
perizia: manutenzione straordinaria per il rifacimento delle facciate in c.a.: 633,75 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 70,25 € - spese di manutenzione
straordinaria ascensori

Millesimi di proprieta: Si riportano le tabelle millesimali del regolamento condominiale:

- 1~ TABELLA : diritti dei partecipanti al condominio sulle "cose comuni" e ripartizione delle "spese
generali condominiali" = 5,07 millesimi

- 27 TABELLA : ripartizione della prima meta delle "spese di manutenzione delle scale e dell'androne" =

5,51 millesimi

- 37 TABELLA : ripartizione della seconda meta delle "spese di manutenzione delle scale e dell'androne"
= 1,38 millesimi

- 4" TABELLA : ripartizione delle "spese di manutenzione e di esercizio dell'impianto di ascensore” = 4,83
millesimi

- 6” TABELLA : ripartizione delle "spese esclusivamente in comune per i garage" = 126,53 millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: ----
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: --—
Note Indice di prestazione energetica: Non previsto per questa tipologia di immobile
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno
Avvertenze ulteriori: -----

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Pronristarin: __{omissis esecutato)... nato a TERNI il per la quota di 1/3 della piena
proprieta; . . ... ___ ) nato a TERNI il ; per la quota di 1/3 della piena propriet3;
i nata a MONTECASTRILLI il per la quota di 1/3 della piena proprieta,

proprietario/i ante ventennio al 19/01/1996.

In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita
risultante dai registri immobiliari: SI;

registrata a TERNI in data 11/12/1992 al N° 73 / Vol. 719;

trascritta a TERNI in data 28/04/1993 ai nn. 3506 R.G. / 2649 R.P.

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... nato a TERNIil . | . per la quota di 1/1 della piena
proprieta dal 19/01/1996 al 30/12/2015.

In forza di atto di divisione a rogito di notaio CLERICO' LUCIANO in data 19/01/1996, ai nn. repertorio
81707 / raccolta 29040;

trascritto a TERNI in data 08/02/1996 ai nn. 1274 R.G. / 1028 R.P.

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... nato a TERNI il per la quota di 1/1
dell'usufrutto; ...(omissis esecutata)... nata a RIETI il | per la quota di 1/1 della nuda proprieta
dal 30/12/2015 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di verbale di separazione consensuale con assegnazione beni a rogito di TRIBUNALE DI TERNI in
data 30/12/2015, al n. repertorio 12242;

trascritto a TERNI in data 21/01/2016 ai hn. 538 R.G. / 381 R.P.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... nato a TERNI il . per la quota di 1/3 della piena
proprieta; nato a TERNI il per la quota di 1/3 della piena proprieta;
nata a MONTECASTRILLI il ) per la quota di 1/3 della piena proprieta

proprietario/i ante ventennio al 19/01/1996.

In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita
risultante dai registri immobiliari: SI;

registrata a TERNI in data 11/12/1992 al N° 73 / Vol. 719;

trascritta a TERNI in data 28/04/1993 ai nn. 3506 R.G. / 2649 R.P.

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... nato a TERNI il per la quota di 1/1 della piena
proprieta dal 19/01/1996 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di atto di divisione a rogito di notaio CLERICO' LUCIANO in data 19/01/1996, ai nn. repertorio
81707 / raccolta 29040;

trascritto a TERNI in data 08/02/1996 ai nn. 1274 R.G. / 1028 R.P.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE

. PRATICHE EDILIZIE:

Appartamento [A] sito in Terni (Terni) CAP: 05100, Via Giuseppe Di Vittorio n° 47
Numero pratica: LICENZA EDILIZIA n° 7462/B del 21/04/1975 e successive varianti
Intestazione:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016
Tipo pratica: Licenza Edilizia
Per lavori: COSTRUZIONE DI FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 21/04/1975 al n. di prot. 7462/B
Abitabilita/agibilita in data 07/06/1980 al n. di prot. 21201

Numero pratica: RINNOVO LICENZA n° 34180 del 18/01/1977
Intestazione:

Tipo pratica: Rinnovo Licenza Edilizia

Oggetto: completamento

Rilascio in data 18/01/1977 al n. di prot. 34180

Numero pratica: VARIANTE n° 19640 del 16/05/1978

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 16/05/1978 al n. di prot. 19640

Numero pratica: VARIANTE n° 16058 del 18/04/1979

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 18/04/1979 al n. di prot. 16058

Numero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA n® 25610/86 del 20/01/1997

Intestazione:

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85

Note tipo pratica: Pratica n° 6847 / ID 5912

Per lavori: AMPLIAMENTO DEL PIANO ATTICO

Presentazione in data 30/04/1986

Rilascio in data 20/01/1997 al n. di prot. 25610/86

L'importo e stato saldato? Sl. Importo saldato: tutto. Importo residuo: nulla.

Numero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA n° 62443/86 del 17/01/1997
Intestazione: |

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85

Note tipo pratica: Pratica n° 9833 / ID 3467

Per lavori: REALIZZAZIONE VERANDA SU LASTRICO SOLARE

Presentazione in data 30/12/1986

Rilascio in data 17/01/1997 al n. di prot. 62443/86

L'importo e stato saldato? Sl. Importo saldato: tutto. Importo residuo: nulla.

Numero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA n° 189309 del 09/10/2008
Intestazione: ...(omissis esecutato)...

Tipo pratica: Condono edilizio tratto dalla legge 724/94

Note tipo pratica: Pratica n® 232

Per lavori: AMPLIAMENTO DI PREESISTENTE SOVRASTRUTTURA AL PIANO DI COPERTURA
Presentazione in data 28/02/1995 al n. di prot. 10333

Rilascio in data 09/10/2008 al n. di prot. 189309

L'importo é stato saldato? SI. Importo saldato: tutto. Importo residuo: nulla.

Numero pratica: A.E.L.2 n° 46684 del 26/03/2013
Intestazione: ...(omissis esecutato)...
Tipo pratica: Attivita di Edilizia Libera soggetta a comunicazione obbligatoria
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016
Per lavori: MANUTENZIONE STRAORDINARIA E OPERE INTERNE SU UNITA' IMMOBILIARE AD USO
RESIDENZIALE
Presentazione in data 26/03/2013 al n. di prot. 46684

Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE

Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni) CAP: 05100, Via Giuseppe Di Vittorio n° 47
Numero pratica: LICENZA EDILIZIA n°® 7462/B del 21/04/1975 e successive varianti
Intestazione:

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: COSTRUZIONE DI FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 21/04/1975 al n. di prot. 7462/B

Abitabilita/agibilita in data 07/06/1980 al n. di prot. 21201

Numero pratica: RINNOVO LICENZA n° 34180 del 18/01/1977

Intestazione:

Tipo pratica: Rinnovo Licenza Edilizia

Oggetto: completamento

Rilascio in data 18/01/1977 al n. di prot. 34180

Numero pratica: VARIANTE n° 19640 del 16/05/1978

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 16/05/1978 al n. di prot. 19640

Numero pratica: VARIANTE n° 16058 del 18/04/1979

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 18/04/1979 al n. di prot. 16058

Dati precedenti relativi ai corpi: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE
(Si allega copia dei titoli abilitativi edilizi rilasciati)

7.1 Conformita edilizia:
Appartamento [A]

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE

Garage o autorimessa [G]
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE

7.2 Conformita urbanistica:

Appartamento [A]

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale

In forza della delibera: Deliberazione del Consiglio Comunale n® 307 del
15/12/2008

Zona omogenea: Zona Bb(12.21)a: zone B di conservazione e
completamento
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016

Norme tecniche di attuazione:

Art.137 - Zone A e B di conservazione e
completamento (Bb(n.n.) e A#Bb(n.n.), BV(n.))

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO
particolari?

Residua potenzialita edificatoria: NO

Altro:

Parti del territorio completamente edificate a
destinazione prevalentemente residenziale per le
quali I'obiettivo & di qualificare il tessuto
preesistente, di conservare le caratteristiche
formali e tipologiche degli edifici e completarne le
parti degradate.

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S

Note sulla conformita: ----

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbhanistica
Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE

Garage o autorimessa [G]

Strumento urbanistico Approvato:

Piano Regolatore Generale

In forza della delibera:

Deliberazione del Consiglio Comunale n° 307 del
15/12/2008

Zona omogenea:

Zona Bb(12.21)a: zone B di conservazione e
completamento

Norme tecniche di attuazione:

Art.137 - Zone A e B di conservazione e
completamento (Bb(n.n.) e A#Bb(n.n.), BV(n.))

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO
particolari?

Residua potenzialita edificatoria: NO

Altro:

Parti del territorio completamente edificate a
destinazione prevalentemente residenziale per le
quali I'obiettivo & di qualificare il tessuto
preesistente, di conservare le caratteristiche
formali e tipologiche degli edifici e completarne le
parti degradate.

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S|

Note sulla conformita: ----

Per guanto sopra si dichiara la conformita urbanistica
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016
Dati precedenti relativi ai corpi: B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE

DESCRIZIONE:
Appartamento [A] di cui al punto A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE

Porzione di fabbricato ad uso abitazione (categoria Af2 - abitaziane di tipo civile) rappresentato da vani
principali, accessori diretti e pertinenze esclusive (accessori indiretti e di ornamento) al piano 12° e 13°
nonché pertinenza esclusiva {cantina} al piano interrato di un complesse condominiale dotate di scala
interna e n* 2 ascensari per l'accesso.

Esso costituisce il piano attico (piano 12°) con accesso diretto ed esclusivo al lastrico solare di copertura
{piana 13°).

Spettano all'unita immobiliare in questione, tutti | diritti ed i doveri pro-quota millesimale riportati nel
relativo regolamento di condominio.

Il sottoscritto CTU ha accertato che per tale u.i.u. si ha I'esatta corrispondenza catastale tra lo stato di fatto
e la planimetria in atti.

Si € altresi accertata anche la giusta rispondenza edilizia ed urbanistica.

L'intero immobile & stato edificato nel periodo compresa tra il 1975 ed il 1980 ed & costituito da un
fabbricato a torre regolato in condeminio in cui sono presenti complessivamente n® 49 u.i.u. {31 abitazioni,
2 negozi, 1 ufficio, 13 garage e 2 magazzini) dislocate tra i complessivi 15 piani {14 fuori terra ed 1 interrato)
collegati con idonea scala interna e 2 ascensori. Ingltre il piano interrato & accessibile dall'esterno con
l'idonea rampa carrahile.

Lo stesso & farmato da struttura intelaiata portante in calcestruzzo armato, solai in latero-cemento,
tamponature in muratura/laterizio con rivestimento esterno a cartina di pietra da spacco, tramezzature
interne in muratura di blocchi forati rivestite da intenaco liscio del tipo civile e sovrastante tinteggiatura,
infissi esterni in alluminie con tapparelle avvalgibili in pvc.

Per guanto concerne la singola u.i.u. pignarata, le finiture interne risultano "buone-di pregio” avendo al
riguardo porte in legno massello, pavimenti in parquet, rivestimenti in piastrelle di ceramica ed idanee
tinteggiature murali, con impianto autonomo di riscaldamento costituito da caldaia a gas metano ubicata
sul terrazzo esterno che alimenta l'acqua calda sanitaria ed i corpi scaldanti costituiti da termosifoni in
alluminio su tutti i vani dell'immaobile che nel complesso risultano ampliamente illuminati ed areati,
I'impianto elettrico ed idrico-sanitario sono sottotraccia e visivamente ben funzionanti.

Lo stato dei luoghi mostra tale porzigne di fabbricato nella sua corretta destinazione d'uso di ABITAZIONE
costituita da SOGGIORNQ, CUCINA, CORRIDQI e DISIMPEGNI, 3 CAMERE, 3 BAGNI, VESTIBOLO e
RIPOSTIGLIO per una superficie utile rilevata pari a mq. 195,00 oltre a pertinenze costituite da VERANDA e
W.C. per una superficie utile rilevata pari a mq. 29,00, da TERRAZZE per una superficie utile rilevata pari a
myy. 305,00, e da CANTINA per una superficie utile rilevata pari a mq. 30,00.

Ai fini della valutazione si & determinata la superficie lorda opportunamente ragguagliata e pari a mq.
290,00 (vedi calcolo consistenza).

{Si allega adeguata documentazione fotografica attestante I'attuale stato dei luoghi)

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...{omissls esecutato)... - Usufrutto

Cod. Fiscale: ...[omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n® 47
Eventuali comproprietari:

...{omissis esecutata)... - Quota: 1/1 - Tipologia del diritto: Nuda Proprieta

2. Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...{omissls esecutata)... - Nuda Proprieta

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n® 47
Eventuali comproprietari:

...{omissis esecutato)... - Quota: 1/1 - Tipologia del diritto: Usufrutto
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016

Superficie complessiva di circa mq. 600,00

E' posto al piano: 12°-13° - S1

L'edificio & stato costruito nel: periodo compreso tra il 1975 ed il 1980

L'edificio & stato ristrutturato nel: mai ristrutturato

L'unita immobiliare & identificata con il numero: Foglio 124, Particella 236, Subalterno 34;

Ha un'altezza utile interna di circa mt. 2,70

L'intero fabbricato & composto da n. 15 piani complessivi di cui fuori terra n. 14 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in buonissime condizioni per quanto concerne il
singolo appartamento privato oggetto della presente esecuzione immobiliare giacché nell'anno 2013 &
stato oggetto di un intervento edilizio di manutenzione straordinaria ed opere interne che hanno portato
ad un rinnovamento globale dell'unita immobiliare.
L'intero edificio condominiale che lo contiene si presenta in soddisfacenti condizioni di vetusta ed usura
rapportate al periodo di edificazione che si approssima ormai hai 40 anni dalla sua ultimazione, si
riscontrano solo delle parti ammalorate di calcestruzzo a faccia-vista del tutto fisiologiche per il trascorrere
del tempo e l'aggressione degli agenti atmosferici ed inquinanti e per i quali sono comunque gia stati
deliberati dall'assemblea del condominio gli interventi edilizi di manutenzione straordinaria per il suo

completo risanamento.
Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:
Balconi

Copertura

Fondazioni

Scale

Solai

Strutture verticali

Travi

materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

tipologia: a terrazzo

materiale: misto in c.a./laterizio
condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

tipologia: plinti collegati
materiale: c.a.
condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

tipologia: a rampe parallele
materiale: c.a.

ubicazione: interna
condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

tipologia: solaio misto in c.a/laterizio con travetti prefabbricati e
completamento in opera

condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

materiale: c.a.
condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

materiale: c.a.
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Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni

Infissi interni

Pareti esterne

Pareti interne

Pavim. esterna

Pavim. interna

Plafoni

Portone di ingresso

Rivestimento

Scale

Impianti:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

tipologia: ante a battente e scorrevoli (doppia e singola)
materiale: alluminio

protezione: tapparelle

materiale protezione: plastica (pvc)

condizioni: buone

- Riferito a: appartamento in oggetto

tipologia: ante a battente

materiale: legno massello
condizioni: buone

- Riferito a: appartamento in oggetto

materiale: muratura in blocchi di laterizio
rivestimento: cortina di pietra

condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

materiale: muratura di mattoni forati
rivestimento: intonaco civile tinteggiato a tempera
condizioni: buone

- Riferito a: appartamento in oggetto

materiale: piastrelle di gres
condizioni: buone
- Riferito a: appartamento in oggetto

materiale: parquet incollato
condizioni: buone
- Riferito a: appartamento in oggetto

materiale: tinteggiati a tempera
condizioni: buone
- Riferito a: appartamento in oggetto

tipologia: anta singola a battente
materiale: portoncino blindato
condizioni: buone

- Riferito a: appartamento in oggetto

ubicazione: bagno e cucina
materiale: piastrelle di ceramica
condizioni: buone

- Riferito a: appartamento in oggetto

posizione: interna
rivestimento: marmo
condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio
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Ascensore

Citofonico

Condizionamento

Elettrico

Fognatura

Gas
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tipologia: a fune
condizioni: buone
conformita: da verificare/collaudare
- Note: Non é stata fornita alcuna dichiarazione di
conformita e/o collaudo di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione.
- Riferito a: intero edificio

tipologia: audio

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Non & stata fornita alcuna dichiarazione di
conformita di cui il sottoscritto CTU abhia potuto prendere
visione.

- Riferito a: appartamento in oggetto

tipologia: autonomo

alimentazione: elettrico

diffusori: split

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Non é stata fornita alcuna dichiarazione di
conformita di cui il sottoscritto CTU abbia potuto prendere
visione.

- Riferito a: appartamento in oggetto

tipologia: sottotraccia

tensione: 220V

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Non & stata fornita alcuna dichiarazione di
conformita di cui il sottoscritto CTU abbia potuto prendere
visione.

Riferito a: appartamento in oggetto

tipologia: separata

rete di smaltimento: tubi in PVC

recapito: collettore o rete comunale

ispezionabilita: sufficiente

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Non é stata fornita alcuna dichiarazione di
conformita di cui il sottoscritto CTU abbia potuto prendere
visione.

- Riferito a: appartamento in oggetto

tipologia: sottotraccia

alimentazione: metano

rete di distribuzione: tubi in rame

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Non é stata fornita alcuna dichiarazione di
conformita di cui il sottoscritto CTU abbia potuto prendere
visione.
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Idrico

Telefonico

Termico
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- Riferito a: appartamento in oggetto

tipologia: sottotraccia

alimentazione: diretta da rete comunale

rete di distribuzione: tubi in ferro zincato

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Non é stata fornita alcuna dichiarazione di
conformita di cui il sottoscritto CTU abbia potuto prendere
visione.

- Riferito a: appartamento in oggetto

tipologia: sottotraccia

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Non & stata fornita alcuna dichiarazione di
conformita di cui il sottoscritto CTU abbia potuto prendere
visione.

- Riferito a: appartamento in oggetto

tipologia: autonomo

alimentazione: metano

rete di distribuzione: tubi in rame

diffusori: termosifoni in alluminio

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Non é stata fornita alcuna dichiarazione di
conformita di cui il sottoscritto CTU abbia potuto prendere
visione.

- Riferito a: appartamento in oggetto

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico

S

Impianto a norma

DA VERIFICARE

successive

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e

NO

Note

L'epoca di  realizzazione  dell'impianto &
verosimilmente quella di realizzazione del
fabbricato, pertanto pre-esistente alle disposizioni
della Legge 46/90 e s.m.i..

Tuttavia, il proprietario dichiara che lo stesso é stato
poi oggetto di adeguamento ed ottimizzazione in
epoca recente al fine di renderlo perfettamente
compatibile con le vigenti normative in merito.
Visivamente & ben funzionante e ben adeguato alla
tipologia di appartamento.

Sembra un impianto a norma ma resta comunque
da verificare la sua conformita poiché non si &
potuto prendere visione della relativa dichiarazione
di conformita dell'installatore che il proprietario non
ha comunque saputo fornire.
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Riscaldamento:
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Esiste impianto di riscaldamento

S|

Tipologia di impianto

Impianto autonomo con caldaia tradizionale a gas
metano e termosifoni a produzione di acqua calda
sanitaria

Stato impianto BUONO
Potenza nominale 31 kw
Epoca di realizzazione/adeguamento anno 2006

Impianto a horma

DA VERIFICARE

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e
successive

NO

Note

Come si evince dall'attestato di prestazione
energetica esistente e secondo quanto dichiara il
proprietario, lo stesso & stato oggetto di rifacimento,
adeguamento e/o ottimizzazione nell'anno 2006 al
fine di renderlo perfettamente compatibile con le
vigenti normative in merito.

Visivamente & ben funzionante e ben adeguato alla
tipologia di appartamento.

Sembra un impianto a norma ma resta comunque da
verificare la sua conformita poiché non si & potuto
prendere visione della relativa dichiarazione di
conformita dell'installatore che il proprietario non ha
comungque saputo fornire.

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o
climatizzazione

S

Impianto a norma

DA VERIFICARE

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e
successive

NO

Impianto di climatizzazione con condizionatori a
split murali con sistema inverter funzionanti ad
energia elettrica.

Come si evince dall'attestato di prestazione
energetica esistente e secondo quanto dichiara il
proprietario, lo stesso & stato realizzato nell'anno
2006.

Note Visivamente & ben funzionante e ben adeguato alla
tipologia di appartamento.
Sembra un impianto a norma ma resta comunque
da verificare la sua conformita poiché non si &
potuto prendere visione della relativa dichiarazione
di conformita dell'installatore che il proprietario non
ha comunque saputo fornire.

Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi

NO
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Infarmazioni relative al calcolo della consistenza:

Al finl deila geterminazione della consistenza, Questa viene espressa in superficie: commerciale ed. |l
principio adottato fa riferimento al DOPR 23 marzo 1993, 0" 138 che assume || metro guadrato di superficie
catastale quale unita dv misura cegh immanil| urbam: a destinazione ordinana,

Perranto, la consistenza di riferimento @ stata calcolata sommando la superficie der VAN PRINCIPALI & degli
ACCESSORI DIRETT [SOGGIORND, CUCINA, CAMERE, BAGN|, RIPOSTIGL, CORRIDDIL & DISIMPEGNI| misurata
al fordo delfe murature interne ed esterng perimetrali considerate fino alla mezzeria nel tratti confinanti
com Tone di uso comure o con altre unitd immaobilian, alla superfice omogeneirrata delle PERTINENTE o
Lo eschusiva:

DI SERVIZID (accessori indiretr cemunicantl. VERANDA g W.C.) misurata al lordo dalle murature interne
ed esterne perimetrall censiderate fino alla mezzeria nel tratti confinanti cor zone di uso comune o can
altre unitd immobilian, omogenaizzata neila misura del 50%

- DISERVIZIC {accessori ingirettl mon comunicanti; CANTINAY misurata &t lordo delte murature esterne
perimetrali considerate fino alla mezzeria del mun di divisione con zone di uso comune o con altre unita
immaobiliari, pmogeneizzata nefla misura del 25%

- Dl ORMAMENTO {comurizanti: TERRAZZE| misurata fino al contorne esterno, omogeneizzata nela misura
del 30% tino 3 mg. 25 e nella misura o8| 10% per la quota eccedente mn 25;

owenenda cosi L3 superficie commergiale vimuae complessiva,

Deéstirazione | . Paramatro . lSD.ﬁl’l’ﬂ' arficle Coeff - ﬂl.'lp?.'i'-‘l'i: E!ﬂﬂh‘im o
Heplls Geailin "
VANI PRINCIPALLe | superficie reals lordz g, 230.00 L.0G mig. 230,00
ACCESSORI DIRETT)
PERTINENZE [ superficie reals lorda ma. 33,00 @50 mg. LB50
HERWIZIN
|sceesson indirett
carmunicanti|
FERTIMEMNZE Db suparficie reale lordz miz. 32,00 0,25 miz. 8,000
SERMIZIO

[acepsson indirets
B e N o e LT T 2

FERTIMENZE Cn swperficee realo lords mi 75,00 0,30 me: 7,50
CRNARERTO
|terrazza comumicant
firo & mg 251

PERTIMENTE DI superfice reale lorgda g - 2EL 0 0,10 mig. TH;00
ORANARMENTD
lterrazze communicani
prn lagguaata
sLopdente Eriq. L1

mmeg. 00,00 ma. 230.00

Parzione o [abbncato ad vso garape [categona £/6  stalie, scuderie, Amesse autonmesse) rappresentalo
dal locale prncipsie @) mano interrato di wn complessa condomnmale dotato di scala mtemna e n* 2
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ascensori per l'accesso.
Spettano all'unita immobiliare in questione, tutti i diritti ed i doveri pro-quota millesimale riportati nel
relativo regolamento di condominio.
Il sottoscritto CTU ha accertato che per tale u.i.u. si ha |'esatta corrispondenza catastale tra lo stato di fatto
e la planimetria in atti.
Si e altresi accertata anche la giusta rispondenza edilizia ed urbanistica.
L'intero immobile & stato edificato nel periodo compreso tra il 1975 ed il 1980 ed & costituito da un
fabbricato a torre regolato in condominio in cui sono presenti complessivamente n°® 49 u.i.u. (31 abitazioni,
2 negozi, 1 ufficio, 13 garage e 2 magazzini) dislocate tra i complessivi 15 piani (14 fuori terra ed 1 interrato)
collegati con idonea scala interna e 2 ascensori. Inoltre il piano interrato & accessibile dall'esterno con
I'idonea rampa carrabile.
Lo stesso & formato da struttura intelaiata portante in calcestruzzo armato, solai in latero-cemento,
tamponature in muratura/laterizio con rivestimento esterno a cortina di pietra da spacco, tramezzature
interne in muratura di blocchi forati rivestite da intonaco liscio del tipo civile e sovrastante tinteggiatura,
infissi esterni in alluminio con tapparelle avvolgibili in pvc.
Per quanto concerne la singola u.i.u. pignorata, le finiture interne risultano "medio-economiche” del tutto
tipiche per questo genere di immobile avendo al riguardo pavimento del tipo industriale, rivestimento con
intonaco del tipo civile tinteggiato a tempera, dotato di impianto elettrico e di porta carrabile del tipo
basculante metallica con apertura motorizzata, oltre a porta pedonale del tipo ad anta metallica di
comunicazione con il locale cantina di cui al corpo A.
Lo stato dei luoghi mostra tale porzione di fabbricato nella sua corretta destinazione d'uso di GARAGE
costituita da un'unico locale principale capace di accogliere n° 2 autovetture, per una superficie utile
rilevata pari a mq. 32,00.
Ai fini della valutazione si & determinata la superficie lorda opportunamente ragguagliata e pari a mq. 33,00
(vedi calcolo consistenza).

(Si allega adeguata documentazione fotografica attestante ['attuale stato dei luoghi)

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutato)... - Piena proprieta

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n® 47
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq. 33,00

E' posto al piano: 51

L'edificio & stato costruito nel: periodo compreso tra il 1975 ed il 1980

L'edificio & stato ristrutturato nel: mai ristrutturato

L'unita immobiliare & identificata con il numero: Foglio 124, Particella 236, Subalterno 48;

Ha un'altezza utile interna di circa mt. 2,70

L'intero fabbricato & composto da n. 15 piani complessivi di cui fuori terra n. 14 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in buone condizioni per quanto concerne il
singolo garage privato oggetto della presente esecuzione immobiliare, tali da permettere la continuazione
del suo utilizzo in tale destinazione d'uso senza la necessita di provvedere nell'immediato alla realizzazione
di interventi di sorta.

L'intero edificio condominiale che lo contiene si presenta in soddisfacenti condizioni di vetusta ed usura
rapportate al periodo di edificazione che si approssima ormai hai 40 anni dalla sua ultimazione, si
riscontrano solo delle parti ammalorate di calcestruzzo a faccia-vista del tutto fisiologiche per il trascorrere
del tempo e l'aggressione degli agenti atmosferici ed inquinanti e per i quali sono comunque gia stati
deliberati dall'assemblea del condominio gli interventi edilizi di manutenzione straordinaria per il suo

completo risanamento.
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Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Fondazioni

Scale

Solai

Strutture verticali

Travi
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tipologia: plinti collegati
materiale: c.a.
condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

tipologia: a rampe parallele
materiale: c.a.

ubicazione: interna
condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento
in opera

condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Componenti edilizie e costruttive:

Pareti interne

Pavim. interna

Portone di ingresso

Scale

Impianti:
Ascensore

materiale: muratura

rivestimento: intonaco civile tinteggiato a tempera
condizioni: buone

- Riferito a: garage in oggetto

materiale: pavimento industriale
condizioni: buone
- Riferito a: garage in oggetto

tipologia: porta carraia basculante
materiale: ferro

accessori: apertura motorizzata
condizioni: buone

- Riferito a: garage in oggetto

posizione: interna
rivestimento: marmo
condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

tipologia: a fune

condizioni: buone

conformita: da verificare/collaudare

- Note: Non é stata fornita alcuna dichiarazione di
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conformitsd ¢/o collaudodi eui il sotiosoritto CTL abbia

pMuTa prenders visione

« Riferitoa: intero edificio

tipologia: industriale
tensicne: 220V
cendizicn; buene
conformita: da werlficare

- Mote Mon & stats formitz stcuna dickiarzzione di

cenfarmitd di cui il sottosentto TTU akhbia patuto
prendera visione,

- Rifarito a: garage in oggetto

Infarmazioni relative al calcola della consistenza:
A fini dells geterrminazione della conssstenzd, guesta viene espresss mosuperficie commeroiaie . ed il
principla adotteto fa rifermerto al OP.R 23 marzo 1998, n™ 138 che assume || metro guadrato di supesfice
calastale guale unitz di misura degli immabill urbanl a destinasione ordinaria.
Pertanto, la consistenia di riferimento @ stata calcolsta misurando s superficle del LOCALE PRINCIFALE
{GARAGE} 2l lordo delle murature esterae permietrad considerate fing alla mezreria ded mun di divisione
com tone di usa comune a con sltre unta immabiliar,

attenenda cos I3 superficie commerciale wridale complessiva

Pestiruzione | Parsmietis Superticia

reats/potentiale

Suporhicie sauivalerte

LOCALE PHINCIFALE

superfice reale lorde mg. 33,00 100

mig. 33,00

ma. 33,00

mg. 33,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1 Criterio d| stima:

La scolta del eritefio di stima ¢ Vindividuazione dell’aspétta economica, che &
pai Velemenos: plu IMportante por esprmere un gudizie che sia oggetivo,
imparadle e eorrisponderte slla reaitd econemicd, & 18 funzione dello scopo per
i| guale si @ chiamatl ad esprimere |a presente valutazione chc & quella g
determinarne il pid probabile valore corfrente per una vendita d:tali benli
Pertanto 'aspetto coonomico piu adatio da prenaere i Consaerazone ¢ 5enza
dubbia quello del VALORE B MERCATD, owvers la ricerca del pregso ehe in
guesto determinato momento o mercata poted présumiidmente realizzars: per
Il bene in guestions.

Per ia determinazione del piu prnbabule valore df mercato ael beni oggerto della
presente stima, [|osottoscritto CTU procede seguonda || metads df stima
cosiddetto "sintetico” compiendo un procedimento "tomparativa o confranta
diretta” con beni analoghi a quetlo da st'mare per condizioni intrinseche ed
gstrinseche e sulla base dell'orientamento di mercate che vede una domanda
stazionaria 2 fronte di una offerta 10 costante aumento.

Tale progedimanto & stato cosi condetio;

# SHM3 sint2lica per comparanone con immaobili-simii;

o Accertamento riguardo || mercato dele vend te immabilian per immaobih ad
uspresidensiall [abitarioni) nonché an uso | attorimesse @ box |garage)

= Presg in considerarione di bani omogenei al bene da stimare,

Py I8
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* Conoscenza dei prezzi reali liberamente contratti ed accettati recentemente
per immobili che si possono ritenere similari a quello in oggetto, sia per
caratteristiche intrinseche (destinazione, esposizione, orientamento, vetusta,
estetica, stato di manutenzione, efficienza, distribuzioni interne, dotazioni,
dimensioni, etc.) che estrinseche (posizione rispetto al centro abitato, posizione
rispetto alle aree commerciali e industriali, caratteri della zona circostante,
stato dell’agglomerato urbano, strade di collegamento, servizi pubblici, etc.);
* Assunzione di un parametro di valutazione facilmente misurabile ovvero la
superficie lorda espressa in metri quadrati ragguagliata come superficie
commerciale per la cui determinazione vedere lo specifico calcolo della
consistenza;
* Fatte le debite proporzioni e considerazioni;

Il sottoscritto CTU & in grado di affermare che il pit probabile prezzo corrente di
mercato ammonta ad € 1.300,00 al mq. di superficie commerciale per
|'abitazione e ad € 900,00 al mq. di superficie commerciale per il garage.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;
Ufficio tecnico del Comune di Terni;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Borsa
immobiliare dell'Umbria, Banca dati delle quotazioni immabiliari OMI
(Osservatorio Mercato Immobiliare) dell'Agenzia del Territorio.

8.3 Valutazione corpi:

A - porzione di fabbricato ad uso ABITAZIONE. Appartamento [A]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Compilessivo

VANI PRINCIPALI e mgq. 230,00 € 1.300,00 € 299.000,00
ACCESSORI DIRETTI

PERTINENZE DI SERVIZIO mgq. 16,50 € 1.300,00 € 21.450,00

(accessori indiretti
comunicanti)

PERTINENZE DI SERVIZIO mgq. 8,00 € 1.300,00 € 10.400,00
(accessori indiretti non
comunicanti)

PERTINENZE DI ORNAMENTO mgq. 7,50 €1.300,00 €9.750,00
(terrazze comunicanti fino a

mq. 25)
PERTINENZE DI ORNAMENTO mgq. 28,00 € 1.300,00 € 36.400,00

(terrazze comunicanti per la
quota eccedente mq. 25)

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 377.000,00
Valore corpo € 377.000,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 377.000,00
Valore complessivo diritto e quota € 377.000,00
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B - porzione di fabbricato ad uso GARAGE, Garage o autorimessa [G]
Stirna sintetica comparativa parametrica (semplificatal!l

LOCALE PRIMCIPALE mig, 33,00 € 500,00 € 25.700,00
Stima sintetica comparative parametrca del corpo £ 25.700,00
‘“alore corpo € 29 700,00
walare Acfessar & 0,00
Yalare complessn ntero € 29.700,00
Valure cormplissdve diritto e guot € 29.700,00

Rigpilogao:

0 immobile Superficie lorde | Valore imtern Valore diritto €
medio ponderale guota
A porzione d| Aprpartarmnimea [A g 290 DR € AT7.000,00 € A77.000,00
Fatibricate ad us
ARTAZICINE
B - porzione di G3grage o rroy A3, H) £ F9.70:0,00 £ 20.700,00
fabbricato ad uso autarimessa [G)
CARACE
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzrane del valore dei 15%, dowwia all'immediaterza dalla vendita £61.005,00

pludiziana @ per assenia ol garangia per vl comé da disposizion del

GE, {min 15%)

Rirmbarso forfettario di eventuali spese condomimall insoluta nei £1:015,39

bienmo anterare alle vendita:

anese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £ 000

Coste di cancellazione orer e formalits: £ 0,00

arratondamenta alla cifra tanda [centinaia di Burs) £20,39

Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobiie al metta geile decurtazion nello stato di fatto in cwl s £ 342,700,00

Lrowva; _

Prezeo di vendita del lotto nello stato di “libera’ £344,700,00

B.6 Regime fiscale della vendita:

Sopgetta ad mposta di registro altre ad imposta ipotecaria e catastale
pag I
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Lotto: 002 - Garage in Via G. Di Vittorio n® 47

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 - porzione di fabbricato ad uso GARAGE.

Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni) CAP: 05100, Zona Via Di Vittorio / Via Turati,

- Via Giuseppe Di Vittorio n° 47
Note: Garage censito nella categoria catastale C/6 (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse).

Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutato)... - Usufrutto

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n° 47

Eventuali comproprietari:

...(omissis esecutata)... - Quota: 1/1 - Tipologia del diritto: Nuda Proprieta

Note: Il pignoramento & solo sull'usufrutto per 1000/1000 di ...(omissis esecutato).... La nuda
proprieta di ...(omissis esecutata)..., pur essendo soggetto esecutato nella presente procedura, non
risulta pignorata per questo bene.

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

e . .(omissis esecutato)... nato a TERNI il - codice fiscale: ...(omissis)... - Usufrutto per
1000/1000,

e ..(omissis esecutata)... nata a RIETI il - codice fiscale: ...(omissis)... - Nuda Proprieta

per 1/1 in regime di separazione dei beni,

Foglio 124, Particella 236, Subalterno 36
Indirizzo VIA GIUSEPPE DI VITTORIO, piano: 51, comune: TERNI, categoria: C/6, classe: 3, consistenza:
31 mq., superficie totale: 31 mq., rendita € 48,03

Derivante da:

- IMPIANTO MECCANOGRAFICO del 30/06/1987

- VARIAZIONE del 01/01/1992, VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

- VARIAZIONE del 09/11/2015, INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE

Confini: Corsia comune di manovra, Stessa ditta (sub. 48 e sub. 34), Altre u.i.u., salvo altri.

Per guanto sopra si dichiara la conformita catastale
(Si allegano visure e planimetrie delle risultanze catastali)

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di porzione di un fabbricato residenziale e commerciale regolato in condominio, edificato nel
periodo compreso tra il 1975 ed il 1980 a seguito della licenza edilizia prot. n® 7462/B del 21/04/1975 e
successive varianti prot. n® 19640 del 16/05/1978 e prot. n° 16058 del 18/04/1979, dichiarato agibile ed
idoneo all'uso con abitabilita prot. n® 21201 del 07/06/1980; titoli rilasciati dal competente Comune di
Terni.
E' sito in zona residenziale semicentrale dell'abitato cittadino di Terni, quasi a ridosso del centro storico
ed & ottimamente servito da qualsiasi servizio utile al cittadino e/o alla collettivita in genere.
Per la precisione la vigente toponomastica lo identifica in "Via Giuseppe Di Vittorio n® 47".
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Lo stato di fatto rilevato dal sottoscritto CTU in fase di sopralluogo mostra il fabbricato regolarmente
riportato sulla mappa catastale (Foglio 124, Particella 236).
Il lotto & costituito dal:
- corpo A - u.i.u. ad uso garage ubicata al piano S1, censita al catasto dei fabbricati del comune di Terni al
Foglio 124, Particella 236 Sub. 36.

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista residenziale/commerciale/direzionale a traffico sostenuto con parcheggi
sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Servizi offerti dalla zona: L'abitato cittadino di Terni & dotato di qualsiasi servizio a disposizione del
cittadino e della collettivita in genere. In particolare nella zona si riscontrano:

Asili nido (ottimo), Scuole materne (ottimo), Scuole elementari (ottimo), Scuole medie (ottimo), Scuole
superiori (ottimo), Negozi (ottimo), Supermercati (ottimo), Centri Commerciali (ottimo), Farmacie
(ottimo), Banche (ottimo), Uffici Postali (ottimo), Uffici pubblici {ottimo), Impianti sportivi (ottimo), Spazi
verdi (ottimo)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali/commerciali/direzionali

Importanti centri limitrofi: | capoluoghi di provincia confinanti: Perugia {(a 83 Km.), Rieti (a 36 km.),
Viterbo (a 58 km.). Inoltre si segnalano Narni, San Gemini, Orvieto e Spoleto, tipici esempi di borghi
medievali che si trovano a breve distanza e facilmente raggiungibili.

Attrazioni paesaggistiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Cascata delle Marmore,
Parco fluviale del Nera, Parco fluviale del Tevere, Campagne e Vallate Umbre.

Attrazioni storiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Parco archeologico di Carsulae,
Rocca Albornoziana di Narni, Narni sotterranea.

Principali collegamenti pubblici: Strade urbane (in loco), Autobus urbano (in loco), Stazione ferroviaria
(a 3 km.), Raccordo autostradale Terni-Orte (a 3 km.)

. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

. 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 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento;
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a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI;
A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE TERNI in data 28/09/2016 al n. repertorio
3007/2016
iscritto/trascritto a TERNI in data 30/09/2016 ai nn. 9192 R.G. / 6530 R.P.;
Altro creditore iscritto: UNICREDIT S.P.A. e per essa "doBank S.p.A.", successivamente
interveniva nella presente esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare alla
distribuzione del prezzo che si ricavera dalla vendita del compendio pignorato.

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: circa 120,00 €, salvo conguaglio di fine anno.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della
perizia: manutenzione straordinaria per il rifacimento delle facciate in c.a.: 596,25 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 66,33 € - spese di manutenzione
straordinaria ascensori

Millesimi di proprieta: Si riportano le tabelle millesimali del regolamento condominiale:
- 1~ TABELLA : diritti dei partecipanti al condominio sulle "cose comuni" e ripartizione delle "spese
generali condominiali" = 4,77 millesimi

- 27 TABELLA : ripartizione della prima meta delle "spese di manutenzione delle scale e dell'androne" =
5,18 millesimi

- 3A TABELLA : ripartizione della seconda meta delle "spese di manutenzione delle scale e dell'androne"
= 1,30 millesimi

- 47 TABELLA : ripartizione delle "spese di manutenzione e di esercizio dell'impianto di ascensore" = 4,56
millesimi

- 6/ TABELLA : ripartizione delle "spese esclusivamente in comune per i garage" = 119,04 millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Sl

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: ----

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: --—

Note Indice di prestazione energetica: Non previsto per questa tipologia di immobile
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

Avvertenze ulteriori; -----

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... nato a TERNI il | per la quota di 1/3 della piena
proprieta; ( nato a TERNI il per la quota di 1/3 della piena proprieta;
nata a MONTECASTRILLI il per la quota di 1/3 della piena proprieta

proprietario/i ante ventennio al 19/01/1996.
Pag. 30
Ver. 3.0

Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016
In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita
risultante dai registri immobiliari: SI;
registrata a TERNI in data 11/12/1992 al N° 73 / Vol. 719;
trascritta a TERNI in data 28/04/1993 ai nn. 3506 R.G. / 2649 R.P.

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... nato a TERNI il i per la quota di 1/1 della piena
proprieta dal 19/01/1996 al 30/12/2015.

In forza di atto di divisione a rogito di notaio CLERICO' LUCIANO in data 19/01/1996, ai nn. repertorio
81707 / raccolta 29040;

trascritto a TERNI in data 08/02/1996 ai nn. 1274 R.G. / 1028 R.P.

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... nato a TERNI il per la quota di 1/1
dell'usufrutto; ...(omissis esecutata)... nata a RIETI il .per la quota di 1/1 della nuda proprieta
dal 30/12/2015 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di verbale di separazione consensuale con assegnazione beni a rogito di TRIBUNALE DI TERNI in
data 30/12/2015, al n. repertorio 12242;

trascritto a TERNI in data 21/01/2016 ai nn. 538 R.G. / 381 R.P.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: LICENZA EDILIZIA n° 7462/B del 21/04/1975 e successive varianti
Intestazione:

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: COSTRUZIONE DI FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 21/04/1975 al n. di prot. 7462/B

Abitabilita/agibilita in data 07/06/1980 al n. di prot. 21201

Numero pratica: RINNOVO LICENZA n° 34180 del 18/01/1977
Intestazione:

Tipo pratica: Rinnovo Licenza Edilizia

Oggetto: completamento

Rilascio in data 18/01/1977 al n. di prot. 34180

Numero pratica: VARIANTE n° 19640 del 16/05/1978

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 16/05/1978 al n. di prot. 19640

Numero pratica: VARIANTE n° 16058 del 18/04/1979

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 18/04/1979 al n. di prot. 16058

(Si allega copia dei titoli abilitativi edilizi rilasciati)

7.1 Conformita edilizia:

Garage o autorimessa [G]
Per guanto sopra si dichiara la conformita edilizia
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7-2 Conformita urbanistica:
Garage o autorimessa [G]
y [
Strumento urbamstico Approvato: Piano Regolatore Generale |
Ir farza della delibere: Deliberarone del Consiglic Camunale n* 307 del
ISS1372008 I
Zona cmogensa: Zoma Bbii2.21la: zone B di conservaiione e
campletamento
y [
Norme tecniche di attuaziaone: At 13Y » Zone A g B di conservaiione e
campletamento {Bbin.n.) & A#Bb{nm ), BV{R.)}
[
immobile sottoposts a vincole di caratiere MO
Uroanisuco: |
Elemmentt urbanisticl ¢he imitaro a Wi

oot clabllity T

Wolla vendita doviapng cesere ploviste pattuition) MO

particolar:?

Restdua potenzialing edificatona: WO |

Altra: Partl del torritorie completamente edificate a
destinatione prevalentemente residenziale per le
quall obeettiva €0 of gualificare 1l tessuto
preesistente, o comservare e carattenstche
farmall ¢ tipologiche degll edificl ¢ combletarne lo
paril degradate. I

Dichiarazione di confarmitd con il PRG/PGT &)

MNote sulla conformita: -

Per guanto sopra si dichiara ia conformita urbanistica

Porzione di faboncato ad uso garage |categona C/6 - stale, scuderie, rimesse, autarimesse) rappresentato

dal locale principate al piane interrato di un complesse condominiale dotato di scala interna & n* 2

‘ascensor: per l'accesso.

Spettana all'unita immobiltare '~ questiane, et i dint ec ( doven pro-quota millesimale nportaty nel

relativo regolamenta gi condomimio.

IF satescritto CTW ha accermata che per tale W iUl 5l ha l'esatta corrispondenria catastale tra o stato di fatto

e la planimetria in afl.

5 & aitres accertata anche Iz guista nspondenza edilizia ed urbanistica

L'intero immaobile & state edificato nel perinda compreso tra || 1975 ed || 1980 ed & costituteo da un

fanbricato a forre regolato in condominde in cul sono presentl complessivamente n® 4940040 [31 abitation;

2negozl, L uffiGio; 13 g'arage ¢ 2 magazzinl) dislocate tra | complessivi 15 piam (L4 fuori terfa ed 1 [nterrato)

collegati con idonea scala interna e J ascensar inoftre 1| pianoonterrate € sccessibile dall‘esterno cor

V'idamea rampa carrablle.

Lo stesso & formato da struttura Iinteididta porante by caltestruzzo armate, 2olal in f@tero-cementy,

tamponature in muraturaflaterizio con rivestimento esterno @ corting di pietra da spacce: tramezzature
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interne in muratura di blocchi forati rivestite da intonaco liscio del tipo civile e sovrastante tinteggiatura,
infissi esterni in alluminio con tapparelle avvolgibili in pvc.

Per quanto concerne la singola u.i.u. pignorata, le finiture interne risultano "medio-economiche" del tutto
tipiche per questo genere di immobile avendo al riguardo pavimento con piastrelle di gres, rivestimento
con intonaco del tipo civile tinteggiato a tempera, dotato di impianto elettrico e di porta carrabile del tipo
basculante metallica con apertura manuale.

Lo stato dei luoghi mostra tale porzione di fabbricato nella sua corretta destinazione d'uso di GARAGE
costituita da un'unico locale principale, per una superficie utile rilevata pari a mq. 31,00.

Ai fini della valutazione si & determinata la superficie lorda opportunamente ragguagliata e pari a mq. 32,00
(vedi calcolo consistenza).

(Si allega adeguata documentazione fotografica attestante |'attuale stata dei luoghij

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...{omissis esecutato)... - Usufrutto

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n° 47
Eventuali comproprietari:

...(omissis esecutata)... - Quota: 1/1 - Tipologia del diritto: Nuda Proprieta

Superficie complessiva di circa mq. 32,00

E' posto al piano: S1

L'edificio & stato costruito nel: periodo compreso tra il 1975 ed il 1980

L'edificio & stato ristrutturato nel: mai ristrutturato

L'unita immobiliare & identificata con il numero: Foglio 124, Particella 236, Subalterno 36;

Ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70

L'intero fabbricato & composto da n. 15 piani complessivi di cui fuori terra n. 14 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in buone condizioni per quanto concerne il
singolo garage privato oggetto della presente esecuzione immobiliare, tali da permettere la continuazione
del suo utilizzo in tale destinazione d'uso senza la necessita di provvedere nell'immediato alla realizzazione
di interventi di sorta.

L'intero edificio condominiale che lo contiene si presenta in soddisfacenti condizioni di vetusta ed usura
rapportate al periodo di edificazione che si approssima ormai hai 40 anni dalla sua ultimazione, si
riscontrano solo delle parti ammalorate di calcestruzzo a faccia-vista del tutto fisiologiche per il trascorrere
del tempo e I'aggressione degli agenti atmosferici ed inquinanti e per i quali sono comunque gia stati
deliberati dall'assemblea del condominio gli interventi edilizi di manutenzione straordinaria per il suo
completo risanamento.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Fondazioni tipologia: plinti collegati
materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Scale tipologia: a rampe parallele
materiale: c.a.
ubicazione: interna
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio
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tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento

in opera
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Componenti edilizie e costruttive:

Pareti interne

Pavim. interna

Portone di ingresso

Scale

Impianti:
Ascensore

Elettrico

materiale: muratura

rivestimento: intonaco civile tinteggiato a tempera
condizioni: buone

- Riferito a: garage in oggetto

materiale: piastrelle di gres
condizioni: buone
- Riferito a: garage in oggetto

tipologia: porta carraia basculante
materiale: ferro

condizioni: buone

- Riferito a: garage in oggetto

posizione: interna
rivestimento: marmo
condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

tipologia: a fune

condizioni: buone

conformita: da verificare/collaudare

- Note: Non é stata fornita alcuna dichiarazione di
conformita e/o collaudo di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione.

- Riferito a: intero edificio

tipologia: industriale

tensione: 220V

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Non é stata fornita alcuna dichiarazione di

conformita di cui il sottoscritto CTU abbia potuto prendere

visione.
- Riferito a: garage in oggetto

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Ai fini della determinazione della consistenza, questa viene espressa in superficie commerciale ed il
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principio adottato fa riferirento al DPE 23 marzo 1993, 0" 138 che assume | metro quadrato di superficie
catastale quale Wnitd di misura degli immobill drbani 2 destinazione ordinara.

Pertanta, |3 consistenta ¢l riferimento € siata calcoiata misurando’ la superficie del LOCALE PRINCIFALE
{GARAGE) al lordo delle murature esterne penmetras censtderate fina alla merzena del mur ¢l divisione
con rone di usocomune o con altre unith immobillarl,

oftenendg cosi la superficie commerciale vimuale complessiva,

Destinezions Pargmeiro .Sup-glrﬁl:isr Coait. Superficie equivalente
reaie/potentiale

LOCALE PRIBCIPALE supeficie reale [ords ma, 32,00 1,00 g 4200

mag. 32,00 mog. 32,00

B, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

La spelta del criterio di stima @ Uindividuazione dell'aspettn economica, che &
poi |'elemento pit Importante per esprimerg un giugizio che sia oggettivo,
imparziale e corrispondente alla realta ecanomica, g in funzione delio scopo per
il guale & e chiamati ad esprimere la presente valutazions che 8 guello oi
determinarne || piv probabile valore corrente per una vendita ditali beni
Pertanto l'aspetto economico pid adatioc da prendere in cansiderazione 8 sanza
dubbic guello deal VALDRE Tl MERCATD, owwerg 'a ricerca del prezro che in
questn determinate momerto 8 mMercato potra presuminimente realizzarst oer
Il bene in guestions
Per la detarminazione del pid probable valare di miercato dei-beni oggetta delia
presante stima, || sottoscritto CTU procede seguenda ol metodo dil stima
cosiddetto "sintetico” compisnda un procedimento Ycomparativo o confronta
diretto’ con beni analoghi a guells da stimarp per condizioni intrinseche ed
estrinsache & sulla base dell'orientamento dl mercato che vede ura domanda
stamianaria 2 tronte o una offerta in costznte aumento.
Tale pracedimenta & stato cosl condotia:
» Stima sintetica per comparazicng con immaobiliLimili;
» Accertamento riguarda || mercato delle vendite immabiliarl per immebili. ad
yso di autorimesse e box (parage)
» Presa in conmnderazione di beni omogengi al bene da stimare
o Conosceniz del prezn reali lberamente contrétti ed sceottall recentements
per immobill ¢he si possono ntenere similar 3 gquello in ogegetta, sia peér
carattenstiche intrinseche (destinaniore, eiposizione, gnentaments, vetusta,
estetlea, stato dl maruvténnone, eficlenza, distribution| interme, dotacloni,
dirrensioni, eti, ) che estripseche (posioneg napatto sl coptro sbitzte, posidone
rispette alle aree commerciali e industreall, caratteri delis rona clroastante,
stato dell’agglomeraio urbane, strade ai collegamento, servin pubblio, ete.);
v Assunsione di wn parametro di valutadione faclmente misurabile oveera |a
superficle lordd espressd ¢ metr] guadratl ragpuagiatd. come supérfice
commerciale per |8 cul determinazione. vedere lo specifico calealo della
Conaisternza;
# Fatte |o debite grogernion ¢ consideranan),

il sottoscritto TTU @ ngrade d| affermare che | pio probabile prezzo corrente )
mercalo ammaenta ad € $00,00 al mg. di superfioe commeiiale

8.2 Fonti di informariona:
Piy 1B
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Catasto di Terni:

Conservatona dei Registri immobifiar i Terni;
Liffici del registro di Teérni:

Lifficio tecnico ael Comune di Termi;

Agenzie  immaobillart  #fo  osservatori  del mercato  immaobiliare: Barsa
immobdliare. dell’'Umbria, Barca datl delle guotazianis immobiiian ORI

{O=servatorio Mercata Immaokbilizre dell'Apernzia del Territoria
8.3 Valutazione corpi’

A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE. Garage o autorimessa [G]
Sbima sintetica comparativa parametrica (semplificatal:

Destinarions Superficie Equivalénte Valore Unitario Valore Complesiid
LOCALE PRINCIPALE mg. 37,00 € B0, 00 € 25.600,00
Stirma sinketich comparabive poramitric dof corpe € 25.600,00
Walore corpg € 25 600,00
valgre Accessor £ 0,50
“alore complezsiva intero € 25 B00,00
Yalore complezsivo diritto & quota € 12.820,00
Riepilogo:
o Immohbile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderafe: quoto
& porgigne i Garage 4 mig. 3200 i 25 600,00 £ 17.920,00
fabbncato ad wso autocrimesss [G)
GARAGE
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuia sll'immediatezza dellz vendita £ 7.6ER.0]
piudiziara g per assenis O garandia per viz come da disposizion de
G.E, | min159% )
Rimborso forfettarie di eventuali spese condarminiall insolute nel £ 66,33
bleanio anterore alla vendita:
Soese tecniche di regolarizzarione urbanizstica efo catastale: £0,00
Costidi cancelfanone oreri & formalita: € 0,00
arrotondamento alla cifra bonda [eentinaia di curg) €14 33
B.5 Prezso base d'asta del lotto:
Valore immiabile 2l petto delle decurtazioni nello state di Tatto o cul si €15.200,00
Lrowva:
Prerzo di vendita del lotto nello statod “libera™ £15.200.00
B.6 Hegime fiscale della vendita:
sopgetta ad mpasta di registro oltre ad smpostz potecana @ catastale.
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Lotto: 003 - Garage in Via G. Di Vittorio s.n.

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 - porzione di fabbricato ad uso GARAGE.

Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni) CAP: 05100, Zona Via Di Vittorio / Via Turati,
- Via Giuseppe Di Vittorio s.n. (adiacente al n° civico 47)
Note: Garage censito nella categoria catastale C/6 (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse).

Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutato)... - Usufrutto

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n° 47

Eventuali comproprietari:

...[omissis esecutata)... - Quota: 1/1 - Tipologia del diritto: Nuda Proprieta

Note: Il pignoramento & solo sull'usufrutto per 1000/1000 di ...(omissis esecutato).... La nuda
proprieta di ...(omissis esecutata)..., pur essendo soggetto esecutato nella presente procedura, non
risulta pignorata per questo bene.

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

e .. .(omissis esecutato)... nato a TERNI il - codice fiscale: ...(omissis)... - Usufrutto per
1000/1000,

e ..(omissis esecutata)... nata a RIETI il - codice fiscale: ...(omissis)... - Nuda proprieta

per 1/1 in regime di separazione dei beni,

Foglio 124, Particella 236, Subalterno 47
indirizzo VIA GIUSEPPE DI VITTORIO, piano: T, comune: TERNI, categoria: C/6, classe: 4, consistenza:
22 mq., superficie totale: 22 mq., rendita € 40,90

Derivante da:

- VARIAZIONE del 19/11/1986 in atti dal 24/09/1987 (n. 6389B/1986), FRAZIONAMENTO
- VARIAZIONE del 19/11/1986 in atti dal 25/02/1992 (n. 6389B/1986), CLASSAMENTO

- VARIAZIONE del 01/01/1992, VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

- VARIAZIONE del 09/11/2015, INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE

Confini: Spazi comuni su piu lati, salvo altri.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale
(Si allegano visure e planimetrie delle risultanze catastali)

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Trattasi di porzione di un fabbricato residenziale e commerciale regolato in condominio, edificato nel
periodo compreso tra il 1975 ed il 1980 a seguito della licenza edilizia prot. n° 7462/B del 21/04/1975 e
successive varianti prot. n® 19640 del 16/05/1978 e prot. n° 16058 del 18/04/1979, dichiarato agibile ed
idoneo all'uso con abitabilita prot. n® 21201 del 07/06/1980; titoli rilasciati dal competente Comune di
Terni.

E' sito in zona residenziale semicentrale dell'abitato cittadino di Terni, quasi a ridosso del centro storico
ed & ottimamente servito da qualsiasi servizio utile al cittadino e/o alla collettivita in genere.
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Per la precisione la vigente toponomastica lo identifica in "Via Giuseppe Di Vittorio n® 47".
Lo stato di fatto rilevato dal sottoscritto CTU in fase di sopralluogo mostra il fabbricato regolarmente
riportato sulla mappa catastale (Foglio 124, Particella 236).
Il lotto & costituito dal:
- corpo A - u.i.u. ad uso garage ubicata al piano T, censita al catasto dei fabbricati del comune di Terni al
Foglio 124, Particella 236 Sub. 47.

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista residenziale/commerciale/direzionale a traffico sostenuto con parcheggi
sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Servizi offerti dalla zona: L'abitato cittadino di Terni & dotato di qualsiasi servizio a disposizione del
cittadino e della collettivita in genere. In particolare nella zona si riscontrano:

Asili nido (ottimo), Scuole materne (ottimo), Scuole elementari (ottimo), Scuole medie (ottimo), Scuole
superiori (ottimo), Negozi (ottimo), Supermercati (ottimo), Centri Commerciali (ottimo), Farmacie
(ottimo), Banche (ottimo), Uffici Postali (ottimo), Uffici pubblici (ottimo), Impianti sportivi (ottimo), Spazi
verdi (ottimo)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali/commerciali/direzionali

Importanti centri limitrofi: | capoluoghi di provincia confinanti: Perugia {(a 83 Km.), Rieti (a 36 km.),
Viterbo (a 58 km.). Inoltre si segnalano Narni, San Gemini, Orvieto e Spoleto, tipici esempi di borghi
medievali che si trovano a breve distanza e facilmente raggiungibili.

Attrazioni paesaggistiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Cascata delle Marmore,
Parco fluviale del Nera, Parco fluviale del Tevere, Campagne e Vallate Umbre.

Attrazioni storiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Parco archeologico di Carsulae,
Rocca Albornoziana di Narni, Narni sotterranea.

Principali collegamenti pubblici: Strade urbane (in loco), Autobus urbano (in loco), Stazione ferroviaria
(a 3 km.), Raccordo autostradale Terni-Orte (a 3 km.)

. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

. 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 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

4.2.2 Pignoramenti:
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- Pignoramento,
a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI;
A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE TERNI in data 28/09/2016 al n. repertorio
3007/2016
iscritto/trascritto a TERNI in data 30/09/2016 ai nn. 9192 R.G. / 6530 R.P.;
Altro creditore iscritto: UNICREDIT S.P.A. e per essa "doBank S.p.A.", successivamente
interveniva nella presente esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare alla
distribuzione del prezzo che si ricavera dalla vendita del compendio pignorato.

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: -
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: ----

Millesimi di proprieta: L'immobile in oggetto & parte a se stante, non ricompreso nella ripartizione
millesimale delle cose condominiali.

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: ----

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: ----

Note Indice di prestazione energetica: Non previsto per questa tipologia di immobile
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

Avvertenze ulteriori; --—---

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... nato a TERNI il per la quota di 1/3 della piena
proprieta; ' nato a TERNI il per la quota di 1/3 della piena propriet3;
» hata a MONTECASTRILLI il per la quota di 1/3 della piena proprieta

proprietario/i ante ventennio al 19/01/1996.

In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita
risultante dai registri immobiliari: Sl;

registrata a TERNI in data 11/12/1992 al N° 73 / Vol. 719;

trascritta a TERNI in data 28/04/1993 ai nn. 3506 R.G. / 2649 R.P.

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... nato a TERNIil . = per la quota di 1/1 della piena
proprieta dal 19/01/1996 al 30/12/2015.

In forza di atto di divisione a rogito di notaio CLERICO' LUCIANO in data 19/01/1996, ai nn. repertorio
81707 / raccolta 29040;

trascritto a TERNI in data 08/02/1996 ai nn. 1274 R.G. / 1028 R.P.
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Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... nato a TERNI il per la quota di 1/1
dell'usufrutto; ...(omissis esecutata)... nata a RIETI il per la quota di 1/1 della nuda proprieta
dal 30/12/2015 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di verbale di separazione consensuale con assegnhazione beni a rogito di TRIBUNALE DI TERNI in
data 30/12/2015, al n. repertorio 12242;

trascritto a TERNI in data 21/01/2016 ai nn. 538 R.G. / 381 R.P.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: LICENZA EDILIZIA n°® 7462/B del 21/04/1975 e successive varianti
Intestazione:

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: COSTRUZIONE DI FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 21/04/1975 al n. di prot. 7462/B

Abitabilita/agibilita in data 07/06/1980 al n. di prot. 21201

Numero pratica: RINNOVO LICENZA n° 34180 del 18/01/1977
Intestazione: ! )

Tipo pratica: Rinnovo Licenza Edilizia

Oggetto: completamento

Rilascio in data 18/01/1977 al n. di prot. 34180

Numero pratica: VARIANTE n° 19640 del 16/05/1978

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 16/05/1978 al n. di prot. 19640

Numero pratica: VARIANTE n° 16058 del 18/04/1979

Intestazione: !

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 18/04/1979 al n. di prot. 16058

Numero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA n° 25610/86 del 20/01/1997
Intestazione:

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85

Note tipo pratica: Pratica n° 6847 / ID 5911

Per lavori: COSTRUZIONE GARAGE

Presentazione in data 30/04/1986

Rilascio in data 20/01/1997 al n. di prot. 25610/86

L'importo e stato saldato? Sl. Importo saldato: tutto. Importo residuo: nulla.

(Si allega copia dei titoli abilitativi edilizi rilasciati)

7.1 Conformita edilizia:

Garage o autorimessa [G]
Per guanto sopra si dichiara la conformita edilizia
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732 Confarmitt urbonistico:

Garage o autorimessa [G]

Strurmento urbanistico Approvata: Pisno Regolatore Generale
. [
Iriforza della delibera: Dellberarone del Consiglia Comunale n® 307 del
15/1272008 I
LOnd GTOgemea; Lo Ebﬁli.l‘l.}a; one B gl comsemvalione e
completamenta |
Norme teciicke di attuenone: Ar1.137 Zoae & ¢ B d conservanonce ¢
completamento [Bbin.n.) o ARBb(n.n. ), BV D)
T |
Immobile settoposto o vincole di carattere MO
urdamistica;
. [
Elamenti urhanistics che limitano (a WO

corrnergiabilitat

Nella vendita dovrapne essere previste pattuizioni  NO

particolari? |
Residua potenzialita edificatona: MO
) ) [
Altro: Parsl del' territorin completamente edificate a
destinazione prevalenptemente residensiale per le
quali 'obettive & o gualficare || tessuto
pressistante, dl conservare le  caratteristiche
formall e tipglogiche degll edifici e comaletarne |e
parti degradate. .
Dichiarazigne di conformitd con il PRG/PGT g

MNote sulla conformita: —
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Porzione di labbricato ad wso garage |categodia /6 stal'e, scuderie, rimesse, autorimesse) rappresentalo
dal lecale principale al prane terra dl un complesse condorminiale
\'unita /mmaoniliare 0 guessione non 8 compresa nefla nipartipone millesimale fportata nel relative
regolamenta di condominio essende parte a e stante;
I sattescritto CTU ha accertato che per fale u.i.u, 5/ ha I'esatts corrispordenza catastale ra ‘o stato di fatto
e la pianimeiria in a1t
31 & altres) accertata anche la gusta nspondenza edilizia ed uroanistica

intere Immebite # state edificata nel pericde compresa tra §| 1975 ed ji 1980 ed & costituito da un
tapbricato a torre regolato in condominip. in cui sono presenti complessivamente 049 ul.u (31 abitazioni,
2 negazi, | wificia, 13 garage e 2 magazzini) disfocate tra | complessivi 15 plani (14 tuori terra ed 1
interrato)
It piang terra in guesticope Ticavato softo |3 rampa di sccesso carrabile che collega || piana-prime £
accessibile solo dall'esterna attraverso gl idonel spazi pubblici,
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Per quanto concerne la singola u.i.u. pignorata, le finiture interne risultano "medio-economiche" del tutto
tipiche per questo genere di immobile avendo al riguardo pavimento con mattonelle di asfalto,
rivestimento con intonaco del tipo civile lasciato al grezzo, dotato di punto luce e di porta carrabile del tipo
ad ante metalliche con apertura manuale.
Lo stato dei luoghi mostra tale porzione di fabbricato nella sua corretta destinazione d'uso di GARAGE
costituita da un'unico locale principale, per una superficie utile rilevata pari a mq. 22,00.
Ai fini della valutazione si & determinata la superficie lorda opportunamente ragguagliata e pari a mq. 25,00
(vedi calcolo consistenza).

(Si allega adeguata documentazione fotografica attestante |'attuale stato dei luoghij

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutato)... - Usufrutto

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n® 47
Eventuali comproprietari:

...(omissis esecutata)... - Quota: 1/1 - Tipologia del diritto: Nuda Proprieta

Superficie complessiva di circa mq. 25,00

E' posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel: periodo compreso tra il 1975 ed il 1980

L'edificio & stato ristrutturato nel: mai ristrutturato

L'unita immobiliare € identificata con il numero: Foglio 124, Particella 236, Subalterno 47;

Ha un'altezza utile interna di circa m. 2,40

L'intero fabbricato & composto da n. 15 piani complessivi di cui fuori terra n. 14 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in buone condizioni per quanto concerne il
singolo garage privato oggetto della presente esecuzione immobiliare, tali da permettere la continuazione
del suo utilizzo in tale destinazione d'uso senza la necessita di provvedere nell'immediato alla realizzazione
di interventi di sorta.

Lo stesso & parte a se stante, non ricompreso nella ripartizione millesimale delle cose condominiali.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Fondazioni tipologia: travi continue rovesce
materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: parte a se stante di garage in oggetto

Solai tipologia: soletta in c.a. in opera
condizioni: buone
- Riferito a: parte a se stante di garage in oggetto

Strutture verticali materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: parte a se stante di garage in oggetto

Travi materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: parte a se stante di garage in oggetto

Componenti edilizie e costruttive:
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materiale; muratura
rivestirento: intonaco grezzo
candizioni: buone

- Riteritao a: garage in Qggettn

materizle: mattonelle di asfalto
condizioni:- buone
- Riferito a: garage inoggetto

Lpologia: porta carrala ad ante a battente
materiale: alluminio

cand-nani: buani

- Riferita a; garage in oggetio

tipologial industriale

tensiong: 220V

candizioni: buone

comformita: da werificare

- Note: Mon e stata fornita alcuna dichizrazione di
cantormita di cui il sottoscritta CTU abbia pototo prendere
visione

- Riferita a: garage in oggetto

Infarmazioni relative al calcolo della consistenza:
Ay fini deffa ceterminaziong della consistenza; guestz viene espresse mosuperfioe commercigle ed. il
principia adottato fa rifenmento al D.P.R 23 marze 1998, n” 138 che assume || metre quadrato di superfice
catastale quale uritz di misura degli immabill urban & destinazione ordinaria
Partanto, la cansisténza &l riferimento & stata calcolata misurandao |z superficle del LOCALE PRINCIPALE
IGARAGE! &l iordo delle murature esterne permetran considerate ting dlla- mezzeris dermun di divisione
con rone di usa comune o con altre unita immabtlar,

ottensnda cosi 13 superticie commerciale ywinua e complessiva.

Destinszione Farametro’ ‘Buperficie Coeft. Superficie eouivalente’
realedpatentiali
LOCALE PRINCIPALE | sugerficie roale lorda mg 23,00 L.o0 min. 35,00
mqg. 25,00 mg. 5 00

B. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

La zcelta del criterio di stima e Uindividuaziore dell’aspetta economico, che &
pai Velemento pid imporante per esprimerg un giudizic che sia-oggettiva,

imparnale e cornspondente alla realta ecanomica, g |0 funzione dello scopo per
il gualé s & chamati ad esprimere |a presente valutazione che & guello gi
determinarne || pil probabile velore corrente per unz vendita o tali beni.

Pertanto |'aspetto economico pil adatto da prendere i considerazione & senza
dubbio guello del YALDRE D MERCATD, ovvero 'a nicerca del prezzo chen
questa determinato mormerde @ mercato gotrd presumibdimente realizzars pei
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il bere i questione

Per iz determinazions del pid probabile valore di mercato del beni oggetta. della
presente stima. (| -sowoscritto CTU procede seguendd: | metodo dl stima
cosiddetto “sintetico” compienco un procedimento "comparativo o confronto
dirette’ con beni analoghl & quello da stimare per condizioni intrinseche ed
estrinseche e sulla base dell'origntamenta di mercate che vede uha domanda
stazionaria & fronte di una offerta in costante aumento.

Tale procedimento e s1ato cost condoro;

¥ Mtima sintetica per comparagione cor immesili sinili;

» Accertamento rigusrdo il mercato del'e vendte immaooiliari per immaobili ad
usodi autorimesse e box {garage))

* frasa in considerzzione di beni omogenel al bene da stimars,

¢ Conpscenza dei prezzi resli liberamente contratti ed aotettsli receniementsg
per immobill che 5 possono ritenere similarl 2 guello In ogeetto, i3 per
caratteristiche intrimsache [(destinaziore, esposizione, oriemiamento, wetusta,
estatica, skato di manutenzigne, ethcienza, distribunon nterne; dotanon,
dimenzioni, gtc.} che estrinseche (posiciore rspetio &l temiro abitaso, posizions
rispettn alle arpe commercizli @ industrial, caratteri della rona circostante,
stato dell'agglomersto urbann, strade gi collegamemip, servizi pubblici, etc. )

s Ansunzione i un perametra di valutanione faclmente musurabile ovwerg |3
wiperficie \ords espressas - ir metri- guadrati ragguagiata come suparficie
commerciale per |z cul determinafione vedere lo specfico calcolo della
consistanza;

s Fatte le debite propornionl e consideranon;

Il spttascritio CTU & in grado di afferomare che || pio probabile prezia corrente di
marcata amments zd € 790,00 al mg. di superficie commerciale

8.2 Fanti di informarione:
Catasto di Ternid
Conservatoria dei Registri immaobiliari di Ternl;
Uffic del registro di Temy;
Ufficia tecnico dal Comune di Terni
Aperizg  (mmobilierd  &fo  piservatorl del mercate mmobiliare; Borsa
Immaobillare dellUmbna, Banca datl delle guotazioni mmebiizdi  OMI
{Dzservatona Mercato immabilizre) dell' Agenaa del Terstono

8.3 valutazione carpi:

& - porzione di fabbricato ad uso GARAGE, Garage o autorimessa [G]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificatal:

Destinarione Superficie Equivalente Vatore Unitario Valore Complessivo:
LEICALE PRINCIPALE mp. 25,08 £ 750,00 € 18.750,00
stima sntewca comparativa paremetnca del corpa £ 1875000
Valare.carpo £ 1B 750,00
Walore Acdessorn € 0.0
Valore comnplessiva nbern £ 18750, 0
Vialore complessivo diritio @ quota € 13.125,00

Riepllogo:
Pay
e 10
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1o Immobile Superficie Lovde Valore intero Valore diritto ¢
medio ponderafe quoto
A parsione di Gatapy 4 iy, 25,00 £ 18.750,00 € 13125 00
fabbncatn ad wso autcrimessa [G)
GARMGE

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore def 15%, dovuia all'immediatezza dells vendita £ 1.968,75
giudiziara g per assenizs O garanzia. per vig come da disposizion de)
GE, § rmin15% )

Rimborse forfettario di eventuall spese condominiall insolute nel £ 000
bilennio anterone alls vendita:

Spess tecniche di regolarizzafione urbanistica efo catastale: £ 0,00
Costi di cancelfazione oren e formalita € 0,00
arrotondamento alla cifra bendea [centinala di duro) L4175

8.5 Prerzo base d'asta del lotto:

Valare immabile al petto gelle decartazions nelle stata 0 Fatta i cul si £11.200,00
Lrova;
Prezzo di vendita del lotto nello stato o “libera™; £ 11. 70000

B.6 Regime fiscate della vendita:
sopgetta ag impaosta di registro oltre ad imoosta potecaria e catastale.
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Lotto: 004 - Magazzino (vetrina) in Via F. Turati s.n.

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 - porzione di fabbricato ad uso MAGAZZINO (VETRINA).

Magazzino [M] sito in Terni (Terni) CAP: 05100, Zona Via Di Vittorio / Via Turati,

- Viale Filippo Turati s.n. (all'interno del n° civico 22)

Note: Magazzino censito nella categoria catastale C/2 (magazzini e locali di deposito). Trattasi di una
vetrina di esposizione pubblicitaria atta a contenere cartelli, poster o simili.

Quota e tipologia del diritto
1/1 di ...(omissis esecutato)... - Piena Proprieta
Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n° 47

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

e .. (omissis esecutato)... nato a TERNI il - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per
1000/1000,

Foglio 124, Particella 658, Subalterno 80
indirizzo VIALE FILIPPO TURATI, piano: T, comune: TERNI, categoria: C/2, classe: 1, consistenza: 1 mq.,

superficie totale: 1 mq., rendita € 1,08

Derivante da:

- COSTITUZIONE del 05/06/1998 in atti dal 05/06/1998 (n. A01510.1/1998)

- VARIAZIONE del 09/10/2000 in atti dal 09/10/2000 (n. 2144.1/2000), VARIAZIONE DI CLASSAMENTO
- VARIAZIONE del 09/11/2015, INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE

Confini: Spazi comuni (portico e vano scala), Altra u.i.u., salvo altri.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

(Si allegano visure e planimetrie delle risultanze catastali)

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di piccolissima porzione di un fabbricato residenziale e commerciale regolato in condominio,
edificato nel periodo compreso tra il 1994 ed il 2000 a seguito della concessione edilizia prot. n° 13457
del 04/07/1994 e successive varianti prot. n° 54649 del 13/02/1996, prot. n° 23070/98 del 12/02/1999 e
prot. n° 63764/99 del 16/02/2000, dichiarato agibile ed idoneo all'uso con abitabilita prot. n° 18866 del
27/04/2000; titoli rilasciati dal competente Comune di Terni.
E' sito in zona residenziale semicentrale dell'abitato cittadino di Terni, quasi a ridosso del centro storico
ed & ottimamente servito da qualsiasi servizio utile al cittadino e/o alla collettivita in genere.
Per la precisione la vigente toponomastica lo identifica in "Viale Filippo Turati n® 22".
Lo stato di fatto rilevato dal sottoscritto CTU in fase di sopralluogo mostra il fabbricato regolarmente
riportato sulla mappa catastale (Foglio 124, Particella 658).
Il lotto & costituito dal:
- corpo A - u.i.u. ad uso magazzino (vetrina di esposizione) ubicata nell'androne di ingresso al piano T,

Pag. 46
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016
censita al catasto dei fabbricati del comune di Terni al Foglio 124, Particella 658 Sub. 80.

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista residenziale/commerciale/direzionale a traffico sostenuto con parcheggi
sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Servizi offerti dalla zona: L'abitato cittadino di Terni & dotato di qualsiasi servizio a disposizione del
cittadino e della collettivita in genere. In particolare nella zona si riscontrano:

Asili nido (ottimo), Scuole materne (ottimo), Scuole elementari (ottimo), Scuole medie {ottimo), Scuole
superiori (ottimo), Negozi (ottimo), Supermercati (ottimo), Centri Commerciali (ottimo), Farmacie
(ottimo), Banche (ottimo), Uffici Postali (ottimo), Uffici pubblici (ottimo), Impianti sportivi (ottimo), Spazi
verdi (ottimo)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali/commerciali/direzionali

Importanti centri limitrofi: | capoluoghi di provincia confinanti: Perugia {(a 83 Km.), Rieti (a 36 km.),
Viterbo (a 58 km.). Inoltre si segnalano Narni, San Gemini, Orvieto e Spoleto, tipici esempi di borghi
medievali che si trovano a breve distanza e facilmente raggiungibili.

Attrazioni paesaggistiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Cascata delle Marmore,
Parco fluviale del Nera, Parco fluviale del Tevere, Campagne e Vallate Umbre.

Attrazioni storiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Parco archeologico di Carsulae,
Rocca Albornoziana di Narni, Narni sotterranea .

Principali collegamenti pubblici: Strade urbane (in loco), Autobus urbano (in loco), Stazione ferroviaria
(a 3 km.), Raccordo autostradale Terni-Orte (a 3 km.)

. STATO DI POSSESSO:

Libero

. 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 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento,
a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI;
A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE TERNI in data 28/09/2016 al n. repertorio
3007/2016
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iscritto/trascritto a TERNI in data 30/09/2016 ai nn. 9192 R.G. / 6530 R.P.;

Altro creditore iscritto: UNICREDIT S.P.A. e per essa "doBank S.p.A.", successivamente
interveniva nella presente esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare alla
distribuzione del prezzo che si ricavera dalla vendita del compendio pignorato.

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 0,23 €, salvo conguaglio di fine anno.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: ----

Millesimi di proprieta: 0,08

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI - L'immobile & stato costruito in
ottemperanza alle prescrizioni della Legge 13/89 e successivo D.M. 236/89 concernente il superamento
e l'eliminazione delle barriere architettoniche per cido che riguarda i requisiti di "ACCESSIBILITA',
VISITABILITA' e ADATTABILITA"'.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: ----

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: ----

Note Indice di prestazione energetica: Non previsto per questa tipologia di immobile

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

Avvertenze ulteriori; -----

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: . con sede in TERNI per la quota di 1/1 della
piena proprieta proprietario/i ante ventennio al 25/06/1999.

In forza di atto di compravendita a rogito di notaio FILIPPETTI CARLO in data 25/01/1980, al n. repertorio
199;

trascritto a TERNI in data 05/02/1980 ai nhn. 847 R.G. / 717 R.P.

Note: Si acquistavano dal Sig. gli immobili ed in generale l'intera area censita al N.C.T. del
Comune di Terni al F. 124, Particelle 218 - 216 - 219 - 220 della superficie complessiva di mq. 3.672, su
cui é stato edificato il fabbricato (poi costituito con il F. 124 - Particella 658) di cui & parte la porzione
immobiliare oggetto della presente esecuzione.

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... natoa TERNIil ., __ perla quota di 1/1 della piena
proprieta dal 25/06/1999 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di atto di compravendita a rogito di notaio FILIPPETTI CARLO in data 25/06/1999, ai nn.
repertorio 31878 / raccolta 17152;

trascritto a TERNI in data 15/07/1999 ai nn. 6857 R.G. / 4626 R.P.
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7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA n° 13457 del 04/07/1994 e successive varianti

Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: COSTRUZIONE DI FABBRICATO AD USO ABITAZIONE E NEGOZI
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 04/07/1994 al n. di prot. 13457

Abitabilita/agibilita in data 27/04/2000 al n. di prot. 18866

Numero pratica: VARIANTE n° 54649 del 13/02/1996
Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia di Inizio Attivita

Oggetto: variante

Presentazione in data 14/11/1995 al n. di prot. 54649
Rilascio in data 13/02/1996 (presa d'atto)

Numero pratica: CONCESSIONE PER COMPLETAMENTO n° 33029 del 05/09/1997

Intestazione:

Tipo pratica: Concessione per il completamento di opere
Oggetto: completamento

Rilascio in data 05/09/1997 al n. di prot. 33029

Numero pratica: VARIANTE n° 23070/98 del 12/02/1999
Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 12/02/1999 al n. di prot. 23070/98

Numero pratica: VARIANTE n° 63764/99 del 16/02/2000
Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 16/02/2000 al n. di prot. 63764/99

(Si allega copia dei titoli abilitativi rilasciati)

7.1 Conformita edilizia:

Magazzino [M]
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Magazzino [M]

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale

In forza della delibera: Deliberazione del Consiglio Comunale n® 307 del
15/12/2008

Zona omogenea: Zona Bb(12.21)a: zone B di conservazione e
completamento
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Worme tecniche di attuarione At 137 fone A4 e B dl conservations d
campietamento (Bbinn )& &FBEIn R BYIm}

rymobile sottoposta d vincola di carattere W
Uraanistica: .
Flementi urbanisticl che imitaraia N

commerciahilitsy?

Nella vendita dovranno essere préviste pattuioni  NO

particalarit
L7k EE . |
Residua potenzialita edificatona: MO .
Altran Parti del territorio completamente edificate a
destinaz:one prevalentemente resideniiale per le
quall 'obiettiva & gl gualificare il tessuto
preesistente; d| conservare le  carattaristiche
formall e tipoiogiche degll edifici 8 compietarne e
part degradate.
e i |
Dichiarazione di confarmita con il PRG/PGT sl

MNote sulla conformity: —
Per quanto sppra si dichiara fa confarmitd urbanistica

Picralissime porzione di fabbricata ad use magarring {categoria (2 magasn e lecall di depasito)
rappresentato da una nicchie o intavadestinato s vetring deespadizione pubbiicitariz ubicata rellandrane
di ingresso al piEno terra o un complesso condaminale.

Spettano all'unitd jmmobiliare » questione, tuttl | dirttl e o doven pre-queta milesimale ripartatl nel
relativoregolamenta di condominio.

Il satkoseritto €TU ha sccertato che pet tale wiu. 5 ha lesatta corrispordenza catastale tra o stato di fatta

& la plammatna m ath

5 g-altres) geeertata anche 2 grusta nispondenza edillsig ed urbanistica

U'intero immaobile ¢ stato edificato nel periodo compreso tra || 1994 ed | 2000 ed & cosbitultd da un
fabbricato g torre regodabo i condominio in Cu: sono presenti compiessivamente n® 2100 wiu (88
abitazionl, 3 negon, 8 uffic. 123 garage, 2 magazonn oltre 3 lastrict sodan ed §ueitd in corss d costrunone |
dislocate tra ¢ tomplessivi 20 piani {18 fuori terra ¢ 2 |nterrati] coltégatl con (donee . scale -mterne od
ascensor: Ingltre @ piani interrati soro accessibil dall' esterna con lidonea rampa carrabile,

Lo stessg @ formato da struttura intelaiata portante in calcestruzzo armato, solai in latero-cemanta,
tamponature |0 moratura/lateriae con rivestimento estemo a cortina di matton) 2 intonaco, tramezzature
interne In muratura of blocehi foratl sivestite da intonago listio del bpo clvile e sovrastante tinteggiatura.
infissi @sterni in glluminio con tapparelle avwolgibili in pvc.

Per guanto concerne (o singols u.iu: pignorata, le fimiture presentl risultane "meadio-economiche del tutto
tipiche per questa penere d) immomlé avendo al nguarde feestimente con intonaco dél tipa civile
tintegglato a tempera, dotato gl implanio di [uminazione e d1 infisso vetrato In alluminio ad anta apripile,
Lo srato del luoghi mostra tale porziane dl fabbricato nella swa corretta destinazipne d'usa  dl
MAGASINO/VETRINA costituito da una micchia o neava cestinato a vetnng deesposiiions pubblicitaria, per
una superficie utile pan a ma, 1,00

Al fimi delln valutadiors si & determinaca |3 superficie orda opportunamers Reguagliaty e pari a meg, 1,00
ywedi caloolo consisterzal,
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{51 allegs adeguUaTE JOCUMENaZIONE TOTogralics artestante 'aTtuaie stam del [uoghi)

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di ,..[omissis esecutato)... - Piena Proprietd

Cod, Fiscale: .. [omissis) - - Residanta: Term (TR - Wia G, B Vitteria n® 47
Eventuali comproprietari.

Messiing

Superfice complessiva di-crga mag: 1,00

E' posto al piane- T

L'ad:ficio & stato castruito nel: pencodo compreso tra | 1994 ed || 2000

L'edificio & stato ristrutturats nel: mai ristrutturato

L'unitd immobillare @ igentificata con Il numera) Foglo 124, Particella 658, Subalterne 80,

Ha un'alteira utite inferna dicirca mt —

|'intero fabbricato & composto gan X piani complessivl dicul fuori terra n 18 e ai cul interrati a2

Stato di manutenrzicne generale. attimo

Candiziani generali dell'immaaile: U'immebile &l presents In oftime condiziond per quanto: concerng ia
singala vetrina privats oggetta deila prezente esecuzions immahbiliare; tali 0a permettere | continuazione
del sag utilizzo senza la necessia alcuna dl prowvvedere nell'mmediate. alla reallzzazione d| interventi di
sorta

Lintero adificic condominiale che la contlene =i oresenta anch'essa in othme candizion di vetusta ad usura
rapportate al periodo di edificazione abbastanzz recente i cui nor vice necessita acuna di pravveders
rzll'immediato alla rezlizzasione di intervent disara.

Infarmazioni refative al calcolo della consistenza;

Al tinl della cetermimazione delia consstenza, questa viene espressa in superficie commerciale ed
principio adattaio fa rferimerto al 0P R 23 marzn 1998, n" 138 che assume || metro guadratodisupeficie
catastale guale units di misura deglifimmobill urbani 3 déstinazione ordinaria.

Pertanto, la consistenza di rifenimenta g stata caicolata musurands lz superficie del LOCALE PRINCIPALE
yWMAGAFZING uzo VETRINA] al larde delle murature esterre perimetrall considerate fing alla merzeria del
muri di divisicna con zong di usd comune o con altre unita immebitiar

attenenda cosi la superficle commerciale virtuale complessiva.

Pesyirsasime FParameyis Superficie T Buperficie eguivilenne
redle/patensaly

VETRINA suparficie reale lords mg. 1,00 100 iz 1,001

mag, 1,00 mg, 1,00

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

La seelva del eniteno drsuma ¢ Vindiduasone dell’aspett ecorormico, obe &

pon V' élemienta pio importante per espnmere un guding che sa oggettiva,

irmpariale e cormsponderte alla fealtd economica, & (0 fundiene delld scopo pei

Il guale sk chamalti ad esprimere la oresente valutazione che & gquells i

detesmmnarne | pru probabide valore corrente per una vendita d: tali bem
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Pertanto I'aspetto economico pill adatto da prendere in considerazione & senza
dubbio quello del VALORE DI MERCATO, ovvero la ricerca del prezzo che in
gquesto determinato momento e mercato potra presumibilmente realizzarsi per
il bene in questione.
Per la determinazione del pil probabile valore di mercato dei beni oggetto della
presente stima, il sottoscritto CTU procede seguendo il metodo di stima
cosiddetto "sintetico" compiendo un procedimento "comparativo o confronto
diretto” con beni analoghi a quello da stimare per condizioni intrinseche ed
estrinseche e sulla base dell'orientamento di mercato che vede una domanda
stazionaria a fronte di una offerta in costante aumento.
Tale procedimento & stato cosi condotto:
e Stima sintetica per comparazione con immobili simili;
e Accertamento riguardo il mercato delle vendite immobiliari per immobili ad
uso di magazzini e locali di deposito {vetrina);
* Presa in considerazione di beni omogenei al bene da stimare,
» Conoscenza dei prezzi reali liberamente contratti ed accettati recentemente
per immobili che si possono ritenere similari a quello in oggetto, sia per
caratteristiche intrinseche (destinazione, esposizione, orientamento, vetusta,
estetica, stato di manutenzione, efficienza, distribuzioni interne, dotazioni,
dimensioni, etc.) che estrinseche (posizione rispetto al centro abitato, posizione
rispetto alle aree commerciali e industriali, caratteri della zona circostante,
stato dell’agglomerato urbano, strade di collegamento, servizi pubblici, etc.);
» Assunzione di un parametro di valutazione facilmente misurabile ovvero la
superficie lorda espressa in metri quadrati ragguagliata come superficie
commerciale per la cui determinazione vedere lo specifico calcolo della
consistenza;
* Fatte le debite proporzioni e considerazioni;

Il sottoscritto CTU & in grado di affermare che il pit probabile prezzo corrente di
mercato ammonta ad € 500,00 al mq. di superficie commerciale.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;
Ufficio tecnico del Comune di Terni;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Borsa
immobiliare dell'Umbria, Banca dati delle quotazioni immobiliari OMI
(Osservatorio Mercato Immobiliare) dell'Agenzia del Territorio.

8.3 Valutazione corpi:

A - porzione di fabbricato ad uso GARAGE. Garage o autorimessa [G]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
LOCALE PRINCIPALE mgq. 1,00 € 500,00 €500,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 500,00
Valore corpo € 500,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 500,00
Valore complessivo diritto e quota € 500,00
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Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A - porzione di Magazzino [M] mg. 1,00 € 500,00 € 500,00
fabbricato ad uso
MAGAZZINO
(VETRINA)

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 75,00
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disposizioni del

G.E. (min.15% )

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel €0,00
biennio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
arrotondamento alla cifra tonda (centinaia di euro) -€25,00
Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 400,00
trova:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 400,00

Regime fiscale della vendita:
Soggetta ad imposta di registro oltre ad imposta ipotecaria e catastale.

Data generazione:

26-06-2017

L'Esperto alla stima
Geom. Roberto Mariotti

Allegati:

e Verbale di accesso
Documentazione fotografica
Documentazione catastale
Titoli abilitativi edilizi

A.P.E.
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Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.

contro: ...[omissis esecutato)...

N° Gen. Rep. 216/2016
data udienza ex art. 569 ¢.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ILARIA PALMERI

Custode Giudiziario: Dott.ssa Monica Piersantini

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
(parte 2 di 5)
Lotto 001 - Ufficio in Via Romagna n° 118
Lotto 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47
Lotto 003 - Negozio in Via Tre Colonne n° 28/A
Lotto 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F
Lotto 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Esperto alla stima: Geom. Roberto Mariotti
Codice fiscale: MRTRRT70L15L117B

Partita IVA: 00675720551
Studio in: Viale G. Mazzini n® 53 - 05100 Terni
Telefono: 0744 422553
Cellulare: 339 8765267

E-mail: studiotecnicomariotti@virgilio.it
Pec: roberto.mariotti@geopec.it
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Romagna n® 118 - Terni (Terni}) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - parzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Categoria: Ufficio [U]

Dati Catastali:

...{omissis esecutato)... con sede in TERN! - codice fiscale: .. {omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 111, Particella 441, Subalterna 92

Indirizzo: VIA ROMAGNA n. 118, piano 1, comune TERNI,

categoria A/10, classe 2, consistenza 9,5 vani, superficie totale: 174 mq., rendita € 3.458,97

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47

Corpo: A - porziane di fabbricato ad uso UFFICIO

Categaoria: Ufficio [U]

Dati Catastali:

...{omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale; ...{omissis)... - Proprieta per 1/1
Faglia 124, Particella 236, Subalterno 3

Indirizzo: VIA GIUSEPPE DI VITTORIO n. 47, piang 51-1, comune TERNI,

categoria A/10, classe 1, consistenza 3 vani, superficie totale: 94 mq., rendita € 937,37

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Categoria: Ufficio [U]

Dati Catastali:

...{omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...{omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 124, Particella 236, Subalterno 56

Indirizzo: VIA GIUSEPPE DI VITTORIO n. 45, piano S1-T, comune TERNI,

categoria A/10, classe 2, consistenza 8 vani, superficie totale: 208 mq., rendita € 2.912,82

Bene: Via Tre Colanne n® 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tra Colonne n® 28/A

Corpo: A - parzione di fabbricato ad uso NEGOZIO

Categoria: Negozio [N]

Dati Catastali:

...{omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...{omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 115, Particella 513, Subalterno 7

Indirizzo: VIA TRE COLONNE n. 28/A, piano T- 51, comune TERNI,

categoria C/1, ¢lasse 10, consistenza 91 mq., superficie totale: 121 mq., rendita € 4.930,05

Bene: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTQ EDIFICABILE
Categoria: Terreno residenziale [T]
Dati Catastali:
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...(omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 85, Particella 955

Indirizzo: ZONA FIORI n. 111/F, piano T, comune TERNI,

categoria: area urbana, consistenza 972 mq.

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTO INDUSTRIALE

Categoria: Terreno industriale [T]

Dati Catastali:

...(omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 84, particella 1716 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.22.00, reddito
dominicale: € 7,39, reddito agrario: € 11,93,

Foglio 84, particella 1717 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.47.70, reddito
dominicale: € 16,01, reddito agrario: € 25,87,

Foglio 84, particella 1719 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.23.10, reddito
dominicale: € 7,75, reddito agrario: € 12,53,

Foglio 84, particella 1725 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.23.90, reddito
dominicale: € 8,02, reddito agrario: € 12,96,

Foglio 84, particella 1726 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.30.90, reddito
dominicale: € 10,37, reddito agrario: € 16,76,

Foglio 84, particella 1728 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.17.90, reddito
dominicale: € 6,01, reddito agrario: € 9,71,

Foglio 84, particella 1732 - sezione censuaria TERNI

qualitad SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.00.70, reddito
dominicale: € 0,23, reddito agrario: € 0,38,

2. Stato di possesso

Bene: Via Romagna n° 118 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n° 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Possesso: Occupato da |

Con contratto di locazione stipulato in data 10/12/2010 per I'importo di euro 12.000,00 con
cadenza mensile. Il canone di locazione & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a TERNI il 13/12/2010 al n. 6996 - serie 3

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza 31/01/2023

Con contratto di locazione stipulato in data 24/01/2011 per I'importo di euro 8.400,00 con
cadenza mensile. Il canone di locazione & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a TERNI il 26/01/2011 al n. 450 - serie 3

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza 30/03/2023

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47 - Terni (Terni) - 05100
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Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n°® 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Possesso: Occupato da

Con comodato d'uso stipulato in data 31/05/2016, non registrato

Tipologia contratto: comodato precario senza determinazione di durata

Scadenza 31/12/2017 - Data di rilascio: 31/12/2017

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Possesso: Occupato da

Con contratto di locazione stipulato in data 22/06/2016 per I'importo di euro 10.800,00 con
cadenza mensile. Il canone di locazione e considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a TERNI il 11/07/2016 al n.3709 - serie 3T

Tipologia contratto: locazione immobile strumentale di durata annuale automaticamente
rinnovabile di anno in anno, scadenza 21/06/2018

Bene: Via Tre Colonne n° 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n° 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO

Possesso: Occupato da

Con contratto di locazione stipulato in data 11/09/2009 per I'importo di euro 14.400,00 con
cadenza mensile. Il canone di locazione non é considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma
3c.c

Note: Il canone di locazione pari ad € 1.200,00 mensile risulta essere decisamente basso in
quanto non congruo alla consistenza e tipologia d'immobile. Visti e considerati i valori delle
locazioni liberamente contratti ed accettati recentemente per immobili che si possono
ritenere similari a quello in oggetto un "giusto prezzo" dovrebbe oscillare tra €
2.200,00/2.400,00 mensili.

Registrato a TERNI il 28/09/2009 al n. 446 - serie 3T

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza 30/09/2021

Bene: Zona Fiori n° 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n° 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTO EDIFICABILE
Possesso: Libero

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTO INDUSTRIALE
Possesso: Libero

Accessibilita degli immodbili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Romagna n° 118 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n° 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47
Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
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Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

Carpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abhili: Sl

Bene: Via Tre Calonne n® 28/A - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n” 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abhili: Sl

Bene: Zona Fiori n® 111/F - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiorin® 111/F

Corpo: A - area di terreng in LOTTO EDIFICABILE
Accessibilita degli immohili ai soggetti diversamente abili: Sl

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo:; A - area di terrena in COMPARTO [NDUSTRIALE
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

Creditori Iscritti

Bene: Via Romagna n® 118 - Terni (Tern?) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad usa UFFICIQ
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.,
UNICREDIT S.P.A. {successivamente intervenuto)

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via G. Di Vittorio n® 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA 5.P.A.,
UNICREDIT S.P.A. (successivamente intervenuto)

Corpo: B - parzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.,
UNICREDIT 5.P.A. (successivamente intervenuto)

Bene: Via Tre Colonne n® 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: Q03 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.,
UNICREDIT 5.P.A. {successivamente intervenuto)

Bene: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTQ EDIFICABILE
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT 5.P.A. (successivamente intervenuto)

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni (Terni) - 05100
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Lotto: Q05 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTQ INDUSTRIALE
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.,
UNICREDIT S.P.A. (successivamente intervenuto)

Comproprietari

Beni: Via Romagna n® 118 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad usc UFFICIO

Compraprietari: Nessuno

Beni: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni {Terni) - 05100
Lotta: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Comproprietari: Nessuno

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Compraprietari: Nessuno

Beni: Via Tre Colonne n® 28/A - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Compraoprietari: Nessung

Beni: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTO EDIFICABILE
Comproprietari: Nessuna

Beni: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100

Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terrena in COMPARTO INDUSTRIALE
Comproprietari: Nessuno

Misure Penali

Beni: Via Romagna n® 118 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: Q01 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Misure Penali: NO

Beni: Via Giuseppe Di Vittario n® 45-47 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47
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Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Misure Penali: NO

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Misure Penali: NO

Beni: Via Tre Calonne n® 28/A - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Misure Penali: NO

Beni: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiorin® 111/F

Corpo: A - area di terrena in LOTTO EDIFICABILE
Misure Penali: NO

Beni: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100

Lotto: Q05 - Camparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreng in COMPARTO [NDUSTRIALE
Misure Penali: NO

Continuita delle trascrizioni

Bene: Via Romagna n® 118 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: Q02 - Ufficio in Via G. Di Vittoria n® 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Continuita delle trascrizioni: SI

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Continuita delle trascrizioni: S|

Bene: Via Tre Colonne n® 28/A - Terni {Terni) - 05100
Lotto: Q03 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Zona Fiori n° 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiorin® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTO EDIFICABILE
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100

Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTO INDUSTRIALE
Continuita delle trascrizioni: 51
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Prezzo

Bene: Via Romagna n° 118 - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n° 118
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 178.200,00

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47 - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 345.500,00

Bene: Via Tre Colonne n° 28/A - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n° 28/A
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 263.200,00

Bene: Zona Fiori n° 111/F - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n° 111/F
Prezzo da libero: € 265.200,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Prezzo da libero: € 485.800,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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Beni in Comune di Terni (Terni)
CAP: 05100
Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47

Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47

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 - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO.

Ufficio [U] sito in Via Giuseppe Di Vittorio n° 47

Note: Immobile con destinazione d'uso ufficio utilizzato come scuola privata di formazione censito nella
giusta categoria catastale A/10 (uffici e studi privati) ed unito al corpo B con il quale forma 1 unica u.i.u.
di fatto

Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutato)... - Piena proprieta

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n°® 47

Ulteriori informazioni sul debitore: Per la societa il legale rappresentante ed amministratore unico
risulta essere il signor ...(omissis)... nato a Terni il codice fiscale: ...(omissis)...

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:
e ...(omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per 1/1

Foglio 124, Particella 236, Subalterno 3
Indirizzo: VIA GIUSEPPE DI VITTORIO n. 47, piano: S1-1, comune: TERNI, categoria: A/10, classe: 1,
consistenza: 3 vani, superficie totale: 94 mq., rendita € 937,37

Derivante da:

- IMPIANTO MECCANOGRAFICO del 30/06/1987

- VARIAZIONE del 01/01/1992, VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

- VARIAZIONE del 22/10/2013 in atti dal 22/10/2013 (n. 18586.1/2013), CODIFICA PIANO
INCOERENTE

- VARIAZIONE del 09/11/2015, INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE

Confini: spazi comuni (vano scala e ascensori), affaccio su Via G. Di Vittorio, affaccio su spazi comuni
su piu lati, salvo altri.

Note: u.i.u. di fatto unita al corpo B con il quale forma un'unica u.i.u.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: la presente u.i.u. non é rappresentata correttamente
in planimetria giacché vi & un ampliamento (superficie abusiva da sanare), una diversa distribuzione
degli spazi interni e, di fatto, unita attraverso una scala interna con il corpo B sottostante {sub. 56) a
formare 1 unica u.i.u. che dovra essere regolarmente censita nella sua interezza e consistenza con la
necessaria variazione catastale.
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Regolarizzabili mediante: presentazione al competente ufficio catastale della giusta variazione di
fabbricato urbano (Doc.fa).
Descrizione delle opere da sanare: ampliamento, diversa distribuzione degli spazi interni, fusione del
sub. 3 con il sub. 56 onde costituire il nuovo identificativo (u.i.u. soppresse: 2 - u.i.u. costituite: 1).
Variazione Doc.fa: € 500,00 (1/2 parcella professionale + oneri di legge, per la completa
presentazione della pratica catastale)
Oneri Totali: € 500,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

Si allega visure e planimetrie delle risultanze catastali.

Identificativo corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO.

Ufficio [U] sito in Via Giuseppe Di Vittorio n° 45

Note: Immobile con destinazione d'uso ufficio utilizzato come scuola privata di formazione censito nella
giusta categoria catastale A/10 (uffici e studi privati) ed unito al corpo A con il quale forma 1 unica u.i.u.
di fatto

Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutato)... - Piena proprieta

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n°® 47

Ulteriori informazioni sul debitore: Per la societa il legale rappresentante ed amministratore unico
risulta essere il signor ...(omissis)... nato a Terni il - codice fiscale: ...{omissis)...

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:
e ..(omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per 1/1

Foglio 124, Particella 236, Subalterno 56
Indirizzo: VIA GIUSEPPE DI VITTORIO n. 45, piano: S1-T, comune: TERNI, categoria: A/10, classe: 2,

consistenza: 8 vani, superficie totale: 208 mq., rendita € 2.912,82

Derivante da:
- VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 06/06/2017 in atti dal 08/06/2017 (n. 4243.1/2017)
NEGOZIO-UFFICIO

Confini: spazi comuni su pil lati (porticato, vano scala e ascensori), altre u.i.u., salvo altri.

Note: u.i.u. derivata per variazione della destinazione da negozio a ufficio del seguente immobile
soppresso:

- Foglio 124, Particella 236, Subalterno 2

Note: u.i.u. di fatto unita al corpo A con il quale forma un'unica u.i.u.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: la presente u.i.u. non & rappresentata correttamente
in planimetria giacché, di fatto, unita attraverso una scala interna con il corpo A soprastante (sub. 3)
a formare 1 unica u.i.u. che dovra essere regolarmente censita nella sua interezza e consistenza con
la necessaria variazione catastale.

Regolarizzabili mediante: presentazione al competente ufficio catastale della giusta variazione di
fabbricato urbano (Doc.fa).

Descrizione delle opere da sanare: fusione del sub. 56 con il sub. 3 onde costituire il nuovo
identificativo (u.i.u. soppresse: 2 - u.i.u. costituite: 1).

Variazione Doc.fa: € 500,00 (1/2 parcella professionale + oneri di legge, per la completa
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presentazione della pratica catastale)
Oneri Totali: € 500,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

Si allega visure e planimetrie delle risultanze catastali.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di porzioni di un fabbricato residenziale e commerciale regolato in condominio, edificato nel
periodo compreso tra il 1975 ed il 1980 a seguito della licenza edilizia prot. n° 7462/B del 21/04/1975 e
successive varianti prot. n° 19640 del 16/05/1978 e prot. n° 16058 del 18/04/1979, dichiarato agibile ed
idoneo all'uso con abitabilita prot. n° 21201 del 07/06/1980; titoli rilasciati dal competente Comune di
Terni.
E' sito in zona residenziale semicentrale dell'abitato cittadino di Terni, quasi a ridosso del centro storico
e ottimamente servita da qualsiasi servizio utile al cittadino e/o alla collettivita in genere.
Per la precisione la vigente toponomastica lo identifica in "Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47".
Lo stato di fatto rilevato dal sottoscritto CTU in fase di sopralluogo mostra il fabbricato regolarmente
riportato sulla mappa catastale (Foglio 124, Particella 236).
Il lotto & costituito da due corpi, di fatto formanti 1 unica u.i.u. poiché direttamente uniti da una scala
interna di comunicazione tra il piano terra (Sub. 56) ed il piano primo (Sub. 3), pertanto ai fini della
vendita si ritiene corretto formare un unico lotto rispondente allo stato di fatto e costituito dal:
- corpo A - u.i.u. ad uso ufficio ubicata al piano 1° e S1, censita al catasto dei fabbricati del comune di
Terni al Foglio 124, Particella 236 Sub. 3,
- corpo B - u.i.u. ad uso ufficio ubicata al piano T e S1, censita al catasto dei fabbricati del comune di
Terni al Foglio 124, Particella 236 Sub. 56 (ex Sub. 2).

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista residenziale/commerciale/direzionale a traffico sostenuto con parcheggi
sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Servizi offerti dalla zona: L'abitato cittadino di Terni & dotato di qualsiasi servizio a disposizione del
cittadino e della collettivita in genere. In particolare nella zona ed immediate vicinanze si riscontrano:
Asili nido (ottimo), Scuole materne (ottimo), Scuole elementari (ottimo), Scuole medie {ottimo), Scuole
superiori (ottimo), Negozi (ottimo), Supermercati (ottimo), Centri Commerciali (ottimo), Farmacie
(ottimo), Banche (ottimo), Uffici Postali (ottimo), Uffici pubblici (ottimo), Impianti sportivi (ottimo), Spazi
verdi (ottimo)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali/commerciali/direzionali

Importanti centri limitrofi: | capoluoghi di provincia confinanti: Perugia {(a 83 Km.), Rieti (a 36 km.),
Viterbo (a 58 km.). Inoltre si segnhalano Narni, San Gemini, Orvieto e Spoleto, tipici esempi di borghi
medievali che si trovano a breve distanza e facilmente raggiungibili.

Attrazioni paesaggistiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Cascata delle Marmore,
Parco fluviale del Nera, Parco fluviale del Tevere, Campagne e Vallate Umbre.

Attrazioni storiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Parco archeologico di Carsulae,
Rocca Albornoziana di Narni, Narni sotterranea .

Principali collegamenti pubblici: Strade urbane (in loco), Autobus urbano (in loco), Ferrovia Roma-
Ancona (stazione di Terni a 3 km.), Raccordo autostradale Terni-Orte (svincolo Terni Ovest a 3 km.)

3. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Ufficio [U] sito in Terni {Terni). Via Giusenne Di Vittorio n° 47
Occupato da

Con comodato d'uso stipulato in data 31/05/2016, non registrato
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Tipologia contratto: comodato precario senza determinazione di durata, scadenza: 31/12/2017
Data di rilascio: 31/12/2017

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

Identificativo corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Ufficio [U] sito in Terni (Ternil. Via Giuseppe Di Vittorio n° 45

Occupato da

Con contratto di locazione stipulato in data 22/06/2016 per l'importo di euro 10.800,00 con cadenza
mensile (rate anticipate di € 900,00 - canone attuale)

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

Registrato a TERNI il 11/07/2016 al n. 3709 - serie 3T

Tipologia contratto: locazione immobile strumentale di durata annuale automaticamente rinnovabile di
anno in anno, scadenza: 21/06/2018

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

Note: Contratto in regime di esenzione |.V.A.

Si allega copia dei contratti di comodato e locazione.

. 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 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

- Ipoteca volontaria attiva;
a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - Importo ipoteca: € 440.000,00;
Importo capitale: € 220.000,00;
A rogito di notaio CLERICO' FILIPPO in data 04/06/2007 ai nn. repertorio 4617 / raccolta
2871;
Registrato a TERNI in data 05/06/2007 al n. 2524 serie 1T;
Iscritto/trascritto a TERNI in data 06/06/2007 ai nn. 6919 R.G. / 1708 R.P.
Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

- Ipoteca volontaria attiva;

a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - Importo ipoteca: € 440.000,00;
Importo capitale: € 220.000,00;

A rogito di notaio CLERICO' FILIPPO in data 04/06/2007 ai nn. repertorio 4617 / raccolta
2871;
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Registrato a TERNI in data 05/06/2007 al n. 2524 serie 1T;
Iscritto/trascritto a TERNI in data 06/06/2007 ai nn. 6919 R.G. / 1708 R.P.
Dati precedenti relativi ai corpi: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

4.2.2 Pignoramenti:
- Pighoramento;
a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...{omissis esecutato)...;
Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI;
A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE TERNI in data 28/09/2016 al n. repertorio
3007/2016;
iscritto/trascritto a TERNI in data 30/09/2016 ai nn. 9192 R.G. / 6530 R.P.;
Altro creditore iscritto: UNICREDIT S.P.A. e per essa "doBank S.p.A.", successivamente
interveniva nella presente esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare alla
distribuzione del prezzo che si ricavera dalla vendita del compendio pignorato.
Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

- Pignoramento;

a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI;

A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE TERNI in data 28/09/2016 al n. repertorio
3007/2016;

iscritto/trascritto a TERNI in data 30/09/2016 ai nn. 9192 R.G. / 6530 R.P.;

Altro creditore iscritto: UNICREDIT S.P.A. e per essa "doBank S.p.A.", successivamente
interveniva nella presente esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare alla
distribuzione del prezzo che si ricavera dalla vendita del compendio pignorato.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Ufficio [U] sito in Terni (Terni), Via Giuseppe Di Vittorio n° 47

- Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile = 600,00 € (rate bimestrali di € 100,00) salvo
conguagli consuntivi

- Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento
della perizia: manutenzione straordinaria per il rifacimento delle facciate in c.a. = 2.925,00 €

- Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia = 0,00 € al 31/12/2017 salvo conguagli
consuntivi

Millesimi di proprieta: 23,400 millesimi di proprieta generale

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: -----

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

- Indice di prestazione energetica: classe G  332.970 kWh/mq anno

- Note Indice di prestazione energetica: Attestato di prestazione energetica (APE) all'uopo redatto dal
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sottoscritto CTU.
Si allega copia APE.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno
Avvertenze ulteriori: -----

Identificativo corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Ufficio [U] sito in Terni (Terni), Via Giuseppe Di Vittorio n° 45

- Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile = 660,00 € (rate bimestrali di € 110,00) salvo
conguagli consuntivi

- Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento
della perizia: manutenzione straordinaria per il rifacimento delle facciate in c.a. =5.343,75 €

- Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia = 0,00 € al 31/12/2017 salvo conguagli
consuntivi

Millesimi di proprieta: 42,750 millesimi di proprieta generale

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: --——-

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

- Indice di prestazione energetica: classe A2 74.940 kWh/m2 anno

- Note Indice di prestazione energetica: Attestato di prestazione energetica (APE) all'uopo redatto dal
sottoscritto CTU.

Si allega copia APE.

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

Avvertenze ulteriori: -----

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: . con sede in TERNI per la quota di 1/1
proprietario/i ante ventennio al 05/03/2001.
In forza di giusti titoli anteriori al ventennio.

Titolare/Proprietario: ...(omissis)... nato a TERNI il per la quota di 1/1 dal 05/03/2001 al
22/12/2007.

In forza di atto di compravendita a rogito di notaio CLERICO' LUCIANO in data 05/03/2001, ai nn.
repertorio 116536 / raccolta 38003;

registrato a TERNI in data 22/03/2001 al n. 789 serie 1V;

trascritto a TERNI in data 09/03/2001 ai nn. 2158 R.G. / 1473 R.P.

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... con sede in TERNI per la quota di 1/1 di piena proprieta
dal 22/12/2007 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di atto di conferimento in societa a rogito di notaio CLERICO' FILIPPO in data 22/12/2007, ai nn.
repertorio 5616 / raccolta 3551;

registrato a TERNI in data 08/01/2008 al n. 165 serie 1T;

trascritto a TERNI in data 09/01/2008 ai nn. 303 R.G. / 235 R.P.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Titolare/Proprietario: nata a TERNI il ! per la quota di 1/1 proprietario/i
ante ventennio al 28/09/2005.

In forza di giusti titoli anteriori al ventennio.

Note: Si fa riferimento all' ex mappale 236 sub. 2 del Foglio 124.

Titolare/Proprietario: ...(omissis)... nato a TERNI il per la quota di 1/1 dal 28/09/2005 al
22/12/2007.
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In forza di atto di compravendita a rogito di notaio CLERICO' FILIPPO in data 28/09/2005, ai nn.
repertorio 1397 / raccolta 767;
registrato a TERNI in data 30/09/2005 al n. 3542 serie 1T;
trascritto a TERNI in data 01/10/2005 ai nn. 11996 R.G. / 7128 R.P.
Note: Si fa riferimento all' ex mappale 236 sub. 2 del Foglio 124, acquistato da "

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... con sede in TERNI per la quota di 1/1 di piena proprieta
dal 22/12/2007 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di atto di conferimento in societa a rogito di notaio CLERICO' FILIPPO in data 22/12/2007, ai nn.
repertorio 5616 / raccolta 3551;

registrato a TERNI in data 08/01/2008 al n. 165 serie 1T;

trascritto a TERNI in data 09/01/2008 ai nn. 303 R.G. / 235 R.P.

Note: Si fa riferimento all' ex mappale 236 sub. 2 del Foglio 124, conferito in societa da ...(omissis)..., su
Cui a seguito di variazione della destinazione da negozio a ufficio si & generata I'u.i.u. {costituita con il F.
124, Particella 236 Subalterno 56) oggetto della presente esecuzione.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

. PRATICHE EDILIZIE:

Ufficio [U] sito in Via Giuseppe Di Vittorio n° 47

Numero pratica: LICENZA EDILIZIA n° 7462/B del 21/04/1975 e successive varianti
Intestazione: !

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: COSTRUZIONE DI FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 21/04/1975 al n. di prot. 7462/B

Abitabilita/agibilita in data 07/06/1980 al n. di prot. 21201

Numero pratica: RINNOVO LICENZA n° 34180 del 18/01/1977

Intestazione:

Tipo pratica: Rinnovo Licenza Edilizia

Oggetto: completamento

Rilascio in data 18/01/1977 al n. di prot. 34180

Numero pratica: VARIANTE n° 19640 del 16/05/1978

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 16/05/1978 al n. di prot. 19640

Numero pratica: VARIANTE n° 16058 del 18/04/1979

Intestazione: ! .

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 18/04/1979 al n. di prot. 16058

Numero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA n° 25635/86 del 02/06/1997
Intestazione:

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85

Note tipo pratica: Pratica n° 6872/ ID 5952

Per lavori: AMPLIAMENTO DEL PIANO PRIMO - CHIUSURA PORTICO

Presentazione in data 30/04/1986
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Rilascio in data 02/06/1997 al n. di prot. 25635/86
L'importo & stato saldato? Sl. Importo saldato: tutto. Importo residuo: nulla

Numero pratica: CILA n° 82009 del 06/06/2016

Intestazione: |

Tipo pratica: Comunicazione inizio lavori asseverata - CILA

Per lavori: OPERE INTERNE PER LA LOCALIZZAZIONE ATTIVITA' DI IMPRESA
Oggetto: adattamento

Presentazione in data 06/06/2016 al n. di prot. 82009

Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Ufficio [U] sito in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45

Numero pratica: LICENZA EDILIZIA n° 7462/B del 21/04/1975 e successive varianti
Intestazione:

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: COSTRUZIONE DI FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 21/04/1975 al n. di prot. 7462/B

Abitabilita/agibilita in data 07/06/1980 al n. di prot. 21201

Numero pratica: RINNOVO LICENZA n° 34180 del 18/01/1977

Intestazione:

Tipo pratica: Rinnovo Licenza Edilizia

Oggetto: completamento

Rilascio in data 18/01/1977 al n. di prot. 34180

Numero pratica: VARIANTE n° 19640 del 16/05/1978

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 16/05/1978 al n. di prot. 19640

Numero pratica: VARIANTE n° 16058 del 18/04/1979

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 18/04/1979 al n. di prot. 16058

Numero pratica: CILA n® 82009 del 06/06/2016 e successiva variante
Intestazione:

Tipo pratica: Comunicazione inizio lavori asseverata - CILA

Per lavori: OPERE INTERNE PER LA LOCALIZZAZIONE ATTIVITA' DI IMPRESA
Oggetto: adattamento

Presentazione in data 06/06/2016 al n. di prot. 82009

Numero pratica: VARIANTE CILA n° 32970 del 08/03/2017

Intestazione:

Tipo pratica: Comunicazione inizio lavori asseverata - CILA

Per lavori: OPERE INTERNE PER LA LOCALIZZAZIONE ATTIVITA' DI IMPRESA

Oggetto: adattamento

Presentazione in data 08/03/2017 al n. di prot. 32970

NOTE: Al termine dell'intervento é stata rilasciata la DICHIARAZIONE CHE TIENE LUOGO DELL' AGIBILITA'
con presentazione pratica telematica in data 08/06/2017 - Protocollo n® 75051 del 08/06/2017
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Dati precedenti relativi ai corpi: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Si allega copia dei titoli abilitativi edilizi rilasciati.
7.1 Conformita edilizia:

Ufficio [U] sito in Via Giuseppe Di Vittorio n° 47

Sono_state riscontrate le seguenti irregolarita: & presente una superficie abusiva di circa 37 mq.
derivante dalla chiusura di parte del porticato (terrazza coperta) in ampliamento all'unita immobiliare
autorizzata.

Le vigenti disposizioni normative edilizie in merito all'immobile di che trattasi, consentono una sanatoria
di tale abuso in virtl del fatto che lo stesso & riconducibile agli interventi di "ristrutturazione edilizia"
che possono comportare anche la chiusura di portici in applicazione delle disposizioni di cui all'art. 7,
comma 1, lett. d) della L.R. 1/2015.

Regolarizzabili mediante: presentazione al competente ufficio del Comune di Terni della giusta pratica
edilizia per il rilascio del conseguente titolo abilitativo (SCIA a SANATORIA).

Descrizione delle opere da sanare: superficie abusiva di circa 37 mq. derivante dalla chiusura di parte del
portico, realizzata nel periodo settembre-ottobre 2015 (si allega dichiarazione del proprietario), previo
pagamento del contributo di costruzione e relativa sanzione.

SCIA a SANATORIA: € 3.500,00 (parcella professionale + oneri di legge, per la completa presentazione
della pratica edilizia) con esclusione degli oneri afferenti al contributo di costruzione e relativa sanzione
per i quali ci si riserva il calcolo analitico che pud avvenire solo al momento della redazione del progetto
a sanatoria di che trattasi.

Oneri Totali: € 3.500,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

Si allega planimetrie dello stato dei luoghi con evidenziata la superficie abusiva che dovra essere aggetto
di sanatoria.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Ufficio [U] sito in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45
Nessuna.
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
7.2 Conformita urbanistica:

Ufficio [U] sito in Via Giuseppe Di Vittorio n° 47

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale

In forza della delibera: Deliberazione del Consiglio Comunale n°® 307 del
15/12/2008

Zona omogenea: Zona Bb(12.21)a: zone B di conservazione e

completamento

Norme tecniche di attuazione: Art. 137 - Zone A e B di conservazione e
completamento (Bb(n.n.) e A#Bb(n.n.), BV(n.))

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?
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Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO
particolari?
Residua potenzialita edificatoria: NO

Altro:

Parti del territorio completamente edificate a
destinazione prevalentemente residenziale per le
quali I'obiettivo & di qualificare il tessuto
preesistente, di conservare le caratteristiche
formali e tipologiche degli edifici e completarne le
parti degradate.

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S

Si allega stralcio del P.R.G. e delle N.T.A.

Note sulla conformita:

Sono_state riscontrate le seguenti irregolarita: &

presente una superficie abusiva di circa 37 mq.

derivante dalla chiusura di parte del porticato (terrazza coperta) in ampliamento all'unita immobiliare

autorizzata.

Le vigenti disposizioni normative edilizie/urbanistiche in merito all'immobile di che trattasi, consentono
una sanatoria di tale abuso in virtu del fatto che lo stesso & riconducibile agli interventi di
"ristrutturazione edilizia" che possono comportare anche la chiusura di portici in applicazione delle
disposizioni di cui all'art. 7, comma 1, lett. d) della L.R. 1/2015.

Regolarizzabili mediante: presentazione al competente ufficio del Comune di Terni della giusta pratica
edilizia per il rilascio del conseguente titolo abilitativo (SCIA a SANATORIA).

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Ufficio [U] sito in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45

Strumento urbanistico Approvato:

Piano Regolatore generale

In forza della delibera:

Deliberazione del Consiglio Comunale n°® 307 del
15/12/2008

Zona omogenea:

Zona Bb(12.21)a: zone B di conservazione e
completamento

Norme tecniche di attuazione:

Art. 137 - Zone A e B di conservazione e
completamento (Bb(n.n.) e A#Bb(n.n.), BV(n.))

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO
particolari?

Residua potenzialita edificatoria: NO

Altro:

Parti del territorio completamente edificate a
destinazione prevalentemente residenziale per le
quali I'obiettivo & di qualificare il tessuto
preesistente, di conservare le caratteristiche
formali e tipologiche degli edifici e completarne le
parti degradate.
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Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:; Sl

Si allega stralcio del P.R.G. e delle N.T.A,

MNote sulla conformita:
Nessuna.
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Descrizione:
Ufficio [U] di cui al punto A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Porziane di fabhricato ad uso ufficio {categoria A/10 - uffici e studi privati) rappresentato da vani principali,
accessari diretti e pertinenze esclusive {accessari di ornamenta) al piano 1° nonché pertinenza esclusiva
{accessorio di servizio) al piano interrata di un complesso condominiale dotato di scala interna e n® 2
ascensori per l'accesso.

Spettano all'unita immobiliare in questione, tutti i diritti ed i doveri pro-quota millesimale riportati nel
relativo regolamento di condominio.

Il sottoscritto CTU ha accertato che per tale u.i.u. non si ha I'esatta corrispondenza catastale tra lo stato di
fatto e la planimetria in atti perché vi & un ampliamento (superficie abusiva di cui sotto), una diversa
distribuzione degli spazi interni e, di fatto, tale u.i.u. & unita attraverso una scala interna con il corpo B
sottostante (sub. 56) a formare 1 unica u.i.u. che quindi dovra essere regolarmente censita nella sua
interezza e consistenza con la necessaria variazione catastale.

Si & altresi accertata anche la mancanza di rispondenza edilizia ed urbanistica giacché presente una
superficie abusiva derivante dalla chiusura di parte del porticato (terrazza coperta) che essendo comunque
sanabile, dovra essere regolarizzata con la necessaria sanatoria edilizia.

L'intero immobile & stato edificate nel periodo compresa tra il 1975 ed il 1980 ed & costituito da un
fabbricato a torre regolato in condominio in cui sono presenti complessivamente n® 49 w.i.u. (31 abitazioni,
1 negozio, 2 uffici, 13 garage e 2 magazzini) dislacate tra i complessivi 15 piani (14 fueri terra ed 1 interrato)
collegati con idonea scala interna e 2 ascensori. Ingltre il piano interrato & accessibile dall'esterng con
l'idonea rampa carrabile.

Lo stesso & formato da struttura intelaiata portante in calcestruzzo armato, saolai in latero-cemento,
tamponature in muratura/laterizio con rivestimento esterno a cortina di pietra da spacco, tramezzature
interne in muratura di blocchi forati rivestite da intonaco liscio del tipo civile e sovrastante tinteggiatura,
infissi esterni in alluminio con tapparelle avvolgibili in pvc.

Per quanto cancerne la singola u.i.u. pignarata, altresi oggetto di lavori abusivi nel 2015, le finiture interne
risultano "buone” avendo al riguardo porte in legno massello e talune scarrevali in vetro, pavimenti in
resina, rivestimenti in piastrelle di ceramica a mosaico (nel servizio igienico) ed idonee tinteggiature murali,
con impianto autonomo di riscaldamento costituito da caldaia a gas metano del tipo tradizionale ubicata sul
terrazzo esterno che alimenta l'acqua calda sanitaria ed i corpi scaldanti costituiti da termasifoni in
alluminio su tutti i vani dell'immaobile che nel complesso risultano ben illuminati ed areati, l'impianto
elettrico ed idrico-sanitario sano sottotraccia e visivamente ben funzionanti, I'impianto di condizionamento
& autonomo ¢ costituito da split murali nei vari locali.

Lo stato dei luoghi mostra tale porzione di fabbricato nella sua corretta destinazione d'uso di UFFICIO ¢
STUDIQ PRIVATO, costituito da 3 VANI adibiti a UFFICIQ, SALA D'ATTESA, DISIMPEGNO, W.C. e RIPOSTIGLIO
al piano primo per una superficie utile rilevata pari a mq. 93,60 oltre a pertinenze comunicanti costituite da
TERRAZZE {porticati) al piano primo per una superficie utile rilevata pari a mq. 151,90 (in parte pertinenza
di ornamento ed in parte pertinenza accessoria - posti auto) e da CANTINA al piano interrato in piccolo
ambiente sottoscala per una superficie utile rilevata pari a mg. 2,90.

Ai fini della valutazione si & determinata la superficie lorda opportunamente ragguagliata e pari a mq.
172,00 (vedi calcolo consistenza).
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Si allega documentazione fotografica attestante |'attuale stato dei luoghi.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutato)... - Piena proprieta

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n°® 47

Ulteriori informazioni sul debitore: Per la societa il legale rappresentante ed amministratore unico risulta
essere il signor ...(omissis)... nato a Terniil ; - codice fiscale: ...(omissis)...

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq. 271,00

E' posto al piano: 1° e S1

L'edificio & stato costruito nel: periodo compreso tra il 1975 ed il 1980

L'edificio & stato ristrutturato nel: mai ristrutturato

L'unita immobiliare & identificata con il numero: Foglio 124, Particella 236, Subalterno 3;

Ha un'altezza utile interna di circa mt. 2,70

L'intero fabbricato & composto da n. 15 piani complessivi di cui fuori terra n. 14 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in buone condizioni per quanto concerne la
singola unita immobiliare privata oggetto della presente esecuzione che pur non essendo di recente
costruzione denota un diligente uso conservativo con la cura periodica degli interventi di manutenzione
ordinaria e con la parte abusiva di recente costruzione che ne configura I'attuale stato dei luoghi e pertanto
potendone continuare I'attuale destinazione d'uso senza ricorrere ad alcun intervento manutentivo e/o
riparativo di sorta.

L'intero edificio condominiale che lo contiene si presenta in soddisfacenti condizioni di vetusta ed usura
rapportate al periodo di edificazione che si approssima ormai hai 40 anni dalla sua ultimazione, si
riscontrano solo delle parti ammalorate di calcestruzzo a faccia-vista del tutto fisiologiche per il trascorrere
del tempo e I'aggressione degli agenti atmosferici ed inquinanti e per i quali sono comunque gia stati
deliberati dall'assemblea del condominio gli interventi edilizi di manutenzione straordinaria per il suo
completo risanamento.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Balconi materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Copertura tipologia: a terrazzo
materiale: misto in c.a./laterizio
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Fondazioni tipologia: plinti collegati
materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Scale tipologia: a rampe parallele
materiale: c.a.

Pag. 20
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Solai

Strutture verticali

Travi
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ubicazione: interna
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

tipologia: solaio misto in c.a/laterizio con travetti prefabbricati e
completamento in opera

condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni

Pareti esterne

Pareti interne

Pavim. Esterna

Pavim. Interna

Plafoni

Portone di ingresso

tipologia: ante a battente (doppia e singola)
materiale: alluminio

protezione: tapparelle

materiale protezione: plastica {(pvc)
condizioni: buone

- Riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: anta a battente e talune scorrevoli
materiale: legno massello e talune vetro
condizioni: buone

- Riferito a: ufficio in oggetto

materiale: muratura in blocchi di laterizio
rivestimento: cortina di pietra

condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

materiale: muratura di mattoni forati
rivestimento: intonaco civile tinteggiato a tempera
condizioni: buone

- Riferito a: ufficio in oggetto

materiale: pavimento industriale resinato
condizioni: buone
- Riferito a: ufficio in oggetto

materiale: pavimento industriale resinato
condizioni: buone
- Riferito a: ufficio in oggetto

materiale: tinteggiati a tempera
condizioni: buone
- Riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: anta singola a battente
materiale: portoncino blindato
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Rivestimento

Scale

Impianti:
Ascensore

Citofonico

Condizionamento

Elettrico

Fognatura
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condizioni: buone
- Riferito a: ufficio in oggetto

ubicazione: bagno

materiale: piastrelle di ceramica
condizioni: buone

- Riferito a: ufficio in oggetto

posizione: interna
rivestimento: marmo
condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

tipologia: a fune

condizioni: buone

conformita: da verificare/collaudare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non é stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita e/o collaudo di cui il sottoscritto
CTU abbia potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: intero edificio

tipologia: audio

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: autonomo

alimentazione: elettrico

rete di distribuzione: tubi in rame

diffusori: split

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non é stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: sottotraccia

tensione: 220V

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non ¢ stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: separata
rete di smaltimento: tubi in PVC
recapito: collettore o rete comunale
ispezionabilita: sufficiente
condizioni: buone
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Gas

Idrico

Telefonico

Termico
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conformita: da verificare
- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito
- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: sottotraccia

alimentazione: metano

rete di distribuzione: tubi in rame

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: sottotraccia

alimentazione: diretta da rete comunale

rete di distribuzione: tubi in polipropilene

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: sottotraccia

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: autonomo

alimentazione: metano

rete di distribuzione: tubi in rame

diffusori: termosifoni in alluminio

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Si prende atto che & stata fornita in visione al sottoscritto CTU la
documentazione riguardante il progetto dell'impianto termico
esistente ma non é stata fornita alcuna dichiarazione di conformita di
cui il sottoscritto abbia potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico

S|

Impianto a norma

DA VERIFICARE

successive

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e

NO
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Note

L'epoca di realizzazione dell'impianto base &
verosimilmente quella di realizzazione del fabbricato
ultimato nel 1980, pertanto pre-esistente alle
disposizioni della Legge 46/90 e s.m.i.
L'adeguamento dello stesso a cura del proprietario &
riferibile all'anno 2006 con ampliamento riferibile
all'anno 2015 al fine di renderlo compatibile con le
normative vigenti.

Visivamente & ben funzionante e idoneo alla
tipologia di immobile.

Sembra un impianto a norma ma resta comunque da
verificare poiché non si & potuta acquisire la
dichiarazione di conformita dell'installatore che non
¢ stata fornita alla visione del sottoscritto CTU.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

S

Tipologia di impianto

Impianto autonomo con caldaia tradizionale a gas
metano e termosifoni a produzione di acqua calda
sanitaria

Stato impianto BUONO

Potenza nominale 24 kW

Epoca di realizzazione/adeguamento anno 2006 / 2015
Impianto a norma DA VERIFICARE
Esiste la dichiarazione di conformita NO

Note

L'epoca di realizzazione dell'impianto a cura del
proprietario, come risulta dal libretto di impianto, €'
riferibile all'anno 2006 con adeguamento/
ampliamento riferibile all'anno 2015.

Visivamente & ben funzionante e idoneo alla
tipologia di immobile.

Sembra un impianto a norma ma resta comunque da
verificare poiché non si & potuta acquisire la
dichiarazione di conformita dell'installatore che non
¢ stata fornita alla visione del sottoscritto CTU.

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o
climatizzazione

Sl

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e
successive

NO

Note

L'epoca di realizzazione dell'impianto avvenuto a
cura del proprietario e' riferibile all'anno 2006 con
adeguamento/ ampliamento riferibile all'anno 2015.
Visivamente & ben funzionante e idoneo alla
tipologia di immobile.

Sembra un impianto a norma ma resta comunque da
verificare poiché non si & potuta acquisire la
dichiarazione di conformita dell'installatore che non
¢ stata fornita alla visione del sottoscritto CTU.
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Implmtn_anﬁnuﬂdh:

Esiste impianto antincendio M
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente gericolasi MO

Infarmationi relative al calcolo della consistenza:

Al finl defla ceterminazione della consistens, Quests viene ospresss in superfloe commerciale ed ()
principio adottato fa nfenmento al DP.R 23 marzo 1998, n" 138 che assure il metro guadrato & superficn
catastale quale unltd di misura degll immaobi| urbani a destinazione ordinaria

Pertanto, la consistenza gl rifenmento & stata calcoluta sommando la suporficie der VAR PRINCIPALL e degh
ACCESSORI DIRETT) (3 wANI adibioa UFFICID, SALA DUATTESA, DISIMPEGND, W.C, e RIPOSTIGLIO) rmisurata
al lorda delle murature rterne ed esterne permetrat consderate fino alla mezzena gel murf ne: tratt
confinant! con tone dl use Lomuné @ con altre ueltd immotcian, alla superfice omogeneizzata delle
PEATINEMZL esclusioe

OF ORMAMENTD {TEHREALZIE comunicanti] misurata firno al contofAo esterng od omogeneiziate nella
rmsura del 10%

ACCESSORIE (POSTI AUTE COPERTI comunicantl « tenenda atresl conto che parte del PORTICATO/
TERRAZZA pomunicante rappresenta essére & LWth gh effetti un pargheggio private con la distocazigne di
posti sulo coperti) misurats fincal contorno esteérna ed omogeneizzata pells misurs del 50%

ACCISSORIE [CANTINA non comunicante) msurata al lorde delle murature esterne  penmetral
cordiderate fine alla mezzeria dei murl mel trattl confinantl con ore df uso comune @ can altre unitd
immghiliari, pmogenaizzata neila misura del 25%;
aftenenda cosi la superficie commerciale virtia e complessiva

Destinanions Paramatro Superficie. Coeff. | Superficie equivalante.
regle/potenzisle {arrotondata al mi |
VANI PRINCIFALL ¢ | superficie reale lorda | e 108,00 1.00 ma. 10800 |
ACCESSORI RETT
LUEFIZION .
PERTINENTE i ORNAMENTD |  superfiow redlo [ordia mi 41,00 o.10 4,000
|TERRAZZE comunicant
PEATINENEF ACCESSOAIE swperfion redle forda me: 11800 050 my 300
(POSTLALITO COFERTI
camurmicani)
PEATINENZE ACCFSSORIE sy perficie reale lordo ' iy, 4,00 035 g 1,00
{CANTINA non comunicante)
me. 2710 mg, 172,00

Utficho [Lal cul atb

Pornpne di fabbricato ad use ufficie (categona A/1D - uthic e studi privatl) rappresentato da vam poincipal)

£ accesseri diretti al jnano terra, nonché pertinenze esclusive (accessort di servizio) al piano Interrato-dl un

complesso condominiale dotata di scafa interna @ n® 2 ascensar per I'agcesso che COMUNGUE non servono

I'unitd In questiong inquante accessibile esclusivamente dal gorticato esterni

spettano all'umita ymmobiiare ‘n questione, futti | diritti ec 1 doven pro-quota millesimale npartan nel
Py 28

e B0
LdizoT Fmnce



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016
relativo regolamento di condominio.
Il sottoscritto CTU ha accertato che per tale u.i.u. non si ha 'esatta corrispondenza catastale tra lo stato di
fatto e la planimetria in atti perché, di fatto, tale u.i.u. & unita attraverso una scala interna con il corpo A
soprastante (sub. 3) a formare 1 unica u.i.u. che quindi dovra essere regolarmente censita nella sua
interezza e consistenza con la necessaria variazione catastale.
Si @ altresi accertata la giusta rispondenza edilizia ed urbanistica.
L'intero immobile é stato edificato nel periodo compreso tra il 1975 ed il 1980 ed & costituito da un
fabbricato a torre regolato in condominio in cui sono presenti complessivamente n°® 49 u.i.u. (31 abitazioni,
1 negozio, 2 uffici, 13 garage e 2 magazzini) dislocate tra i complessivi 15 piani (14 fuori terra ed 1 interrato)
collegati con idonea scala interna e 2 ascensori. Inoltre il piano interrato & accessibile dall'esterno con
I'idonea rampa carrabile.
Lo stesso & formato da struttura intelaiata portante in calcestruzzo armato, solai in latero-cemento,
tamponature in muratura/laterizio con rivestimento esterno a cortina di pietra da spacco, tramezzature
interne in muratura di blocchi forati rivestite da intonaco liscio del tipo civile e sovrastante tinteggiatura,
infissi esterni in alluminio con tapparelle avvolgibili in pvc.
Per quanto concerne la singola u.i.u. pignorata, altresi oggetto di lavori di adattamento nel 2017, le finiture
interne risultano "buone" avendo al riguardo porte in legno tamburato e talune scorrevoli in vetro,
pavimenti in piastrelle di gres porcellanato, rivestimenti in piastrelle di ceramica (nei servizi igienici) ed
idonee tinteggiature murali, ingresso e vetrine di grandi superfici con infissi di vetro e metallo,
controsoffittature con faretti, con impianto autonomo di riscaldamento/condizionamento costituito da pil
generatori tra cui pompa di calore ad energia elettrica del tipo aria-aria ubicata sull'esterno che alimenta i
corpi scaldanti/raffrescanti costituiti da bocchette ad aria calda/fredda sui vani al piano terra che nel
complesso risultano ben illuminati ed areati nonché da split murali scaldanti/raffrescanti sui vani al piano
interrato, |'impianto elettrico ed idrico-sanitario sono sottotraccia e visivamente ben funzionanti, I'acqua
calda sanitaria & prodotta da un boiler elettrico.
Lo stato dei luoghi mostra tale porzione di fabbricato nella sua corretta destinazione d'uso di UFFICIO o
STUDIO PRIVATO, costituito da 3 VANI adibiti a UFFICIO, DISIMPEGNO e 2 W.C. al piano terra per una
superficie utile rilevata pari a mq. 86,90 oltre a pertinenze accessorie comunicanti costituite da
DISIMPEGNO, RIPOSTIGLIO, SALA RIUNIONI, 2 W.C. al piano interrato per una superficie utile rilevata pari a
mq. 91,40.
Ai fini della valutazione si & determinata la superficie lorda opportunamente ragguagliata e pari a mq.
158,00 (vedi calcolo consistenza).

Si allega documentazione fotografica attestante I'attuale stato dei luoghi.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutato)... - Piena proprieta

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n® 47

Ulteriori informazioni sul debitore: Per la societa il legale rappresentante ed amministratore unico risulta
essere il signor ...(omissis)... nato a Terni il - codice fiscale: ...(omissis)...

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq. 212,00

E' posto al piano: T e S1

L'edificio & stato costruito nel: periodo compreso tra il 1975 ed il 1980

L'edificio & stato ristrutturato nel: mai ristrutturato

L'unita immobiliare & identificata con il numero: Foglio 124, Particella 236, Subalterno 56;

Ha un'altezza utile interna di circa mt. 3,30 (al piano terra) - 2,70 (al piano interrato)

L'intero fabbricato & composto da n. 15 piani complessivi di cui fuori terra n. 14 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in buonissime condizioni per quanto concerne la
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senza ricorrere ad alcun intervento manutentivo e/o riparativo di sorta.
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singola unita immobiliare privata oggetto della presente esecuzione giacché oggetto di recentissimi
interventi di opere interne e manutenzione straordinaria per localizzazione attivita di impresa nel 2017 che
ne configurano l'attuale stato dei luoghi e pertanto potendone continuare |'attuale destinazione d'uso

L'intero edificio condominiale che lo contiene si presenta in soddisfacenti condizioni di vetusta ed usura
rapportate al periodo di edificazione che si approssima ormai hai 40 anni dalla sua ultimazione, si
riscontrano solo delle parti ammalorate di calcestruzzo a faccia-vista del tutto fisiologiche per il trascorrere
del tempo e I'aggressione degli agenti atmosferici ed inquinanti e per i quali sono comunque gia stati
deliberati dall'assemblea del condominio gli interventi edilizi di manutenzione straordinaria per il suo

completo risanamento.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:
Balconi

Copertura

Fondazioni

Scale

Scale

Solai

Strutture verticali

Travi

materiale: c.a.
condizioni: buone
- riferito a: intero edificio

tipologia: a terrazzo

materiale: misto in c.a./laterizio

condizioni: buone
- riferito a: intero edificio

tipologia: plinti collegati
materiale: c.a.
condizioni: buone

- riferito a: intero edificio

tipologia: a rampe parallele
materiale: c.a.

ubicazione: interna
condizioni: buone

- riferito a: intero edificio

tipologia: a rampa
materiale: c.a. e acciaio
ubicazione: interna
condizioni: buone

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: solaio misto in c.a/laterizio con travetti prefabbricati e

completamento in opera
condizioni: buone
- riferito a: intero edificio

materiale: c.a.
condizioni: buone
- riferito a: intero edificio

materiale: c.a.
condizioni: buone
- riferito a: intero edificio

Componenti edilizie e costruttive:

Pag. 27
Ver.3.0
Edicom Finance srl



Infissi esterni

Infissi interni

Pareti esterne

Pareti interne

Pavim. Interna

Plafoni

Portone di ingresso

Rivestimento

Scale

Impianti:
Citofonico
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tipologia: ante a battente e fissi
materiale: alluminio e vetro
protezione: serrande avvolgibili
materiale protezione: ferro
condizioni: buone
- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: anta a battente e talune scorrevoli
materiale: legno tamburato e talune vetro
condizioni: buone

- riferito a: ufficio in oggetto

materiale: muratura in blocchi di laterizio
rivestimento: cortina di pietra

condizioni: buone

- riferito a: intero edificio

materiale: murature / cartongesso

rivestimento: intonaco civile tinteggiato a tempera
condizioni: buone

- riferito a: ufficio in oggetto

materiale: piastrelle di gres porcellanato
condizioni: buone
- riferito a: ufficio in oggetto

materiale: tinteggiati a tempera
condizioni: buone
- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: vetrina con anta a battente
materiale: alluminio e vetro
accessori: con maniglione antipanico
condizioni: buone

- riferito a: ufficio in oggetto

ubicazione: bagno

materiale: piastrelle di ceramica
condizioni: buone

- riferito a: ufficio in oggetto

posizione: interna

rivestimento: gres porcellanato e acciaio e vetro
condizioni: buone

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: audio

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente ben funzionante ma non & stata
fornita alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU
abbia potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto
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Condizionamento

Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico
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tipologia: autonomo

alimentazione: elettrico

rete di distribuzione: canali coibentati e tubi in rame

diffusori: bocchette ad aria fredda e split

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Si prende atto che é stata fornita in visione al sottoscritto CTU la
documentazione riguardante il progetto dell'impianto redatto e la
dichiarazione di conformita alla regola d'arte del nuovo split installato
nell'intervento del 2017. Per tutto il resto dell'impianto pre-esistente
appare visivamente ben funzionante ma non & stata fornita alcuna
dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia potuto
prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: sottotraccia

tensione: 230/400 V

condizioni: ottime

conformita: rispettoso delle vigenti normative

- Note: Si prende atto che & stata fornita in visione al sottoscritto CTU la
documentazione riguardante il progetto dell'impianto redatto e relativa
dichiarazione di conformita alla regola d'arte

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: separata

rete di smaltimento: tubi in PVC

recapito: collettore o rete comunale

ispezionabilita: sufficiente

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente ben funzionante ma non & stata
fornita alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU
abbia potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: sottotraccia

alimentazione: metano

rete di distribuzione: tubi in rame

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente ben funzionante ma non & stata
fornita alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU
abbia potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: sottotraccia

alimentazione: diretta da rete comunale

rete di distribuzione: tubi in polipropilene

condizioni: ottime

conformita: rispettoso delle vigenti normative

- Note: Si prende atto che & stata fornita in visione al sottoscritto CTU la
relativa dichiarazione di conformita alla regola d'arte

- riferito a: ufficio in oggetto
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Telefonico

Termico
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tipologia: sottotraccia
condizioni: buone
conformita: da verificare
- Note: L'impianto appare visivamente ben funzionante ma non é stata
fornita alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU
abbia potuto prendere visione e riferire nel merito
- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: autonomo

alimentazione: pompe di calore ad energia elettrica

rete di distribuzione: canali coibentati e tubi in rame

diffusori: bocchette ad aria calda e split

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: Si prende atto che é stata fornita in visione al sottoscritto CTU la
documentazione riguardante il progetto dell'impianto redatto e la
dichiarazione di conformita alla regola d'arte del nuovo split installato
nell'intervento del 2017. Per tutto il resto dell'impianto pre-esistente
appare visivamente ben funzionante ma non é stata fornita alcuna
dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia potuto
prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: ufficio in oggetto

Si allega copia delle dichiarazioni di conformita degli impianti.

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl

Impianto a norma SI

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e S|

successive
L'epoca di realizzazione dell'impianto avvenuto a
cura del proprietario e' riferibile all'anno 2006.
L'adeguamento e ampliamento dell'impianto a cura
del conduttore é riferibile all'anno 2017 nel corso dei

Note lavori di opere interne per la localizzazione attivita di

impresa della |

Si prende atto del progetto dell'impianto redatto e
della relativa dichiarazione di  conformita
dell'installatore.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

S|

Tipologia di impianto

Impianto autonomo con pompe di calore aria-aria ad
energia elettrica e produzione di acqua calda
sanitaria con boiler elettrico

Stato impianto

BUONO

Potenza nominale

31,5 kW (pompe di calore) - 1,2 kW {boiler)

Epoca di realizzazione/adeguamento

Anno 2006 / 2017 con posa di nuovo split da 18.000
BTU
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Impianto a norma DA VERIFICARE

Esiste la dichiarazione di conformita NO - Sl (solo per la posa dello split dell'anno 2017)

L'epoca di realizzazione dell'impianto avvenuto a
cura del proprietario e' riferibile all'anno 2006.
Visivamente & ben funzionante e idoneo alla
tipologia di immobile.

Sembra un impianto a norma ma resta comunque da
verificare poiché non si & potuta acquisire la
dichiarazione di conformita dell'installatore che non
& stata fornita alla visione del sottoscritto CTU.
L'adeguamento e ampliamento dello stesso a cura
del conduttore é riferibile all'anno 2017 nel corso dei
lavori di opere interne per la localizzazione attivita di
impresa della . con l'aggiunta
di un nuovo split murale al piano interrato.

Si prende atto del progetto dell'impianto redatto e
della relativa dichiarazione di conformita
dell'installatore.

Note

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o
climatizzazione

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e
successive

S|

NO - Sl (solo per la posa dello split dell'anno 2017)

L'epoca di realizzazione dell'impianto avvenuto a
cura del proprietario e' riferibile all'anno 2006.
Visivamente & ben funzionante e idoneo alla
tipologia di immobile.

Sembra un impianto a norma ma resta comunque da
verificare poiché non si & potuta acquisire la
dichiarazione di conformita dell'installatore che non
e stata fornita alla visione del sottoscritto CTU.
L'adeguamento e ampliamento dello stesso a cura
del conduttore é riferibile all'anno 2017 nel corso dei
lavori di opere interne per la localizzazione attivita di
impresa della con l'aggiunta
di un nuovo split murale al piano interrato.

Si prende atto del progetto dell'impianto redatto e
della relativa dichiarazione di conformita
dell'installatore.

Note

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO
Scarichi:
Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Ai fini della determinazione della consistenza, questa viene espressa in superficie commerciale ed il
principio adottato fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n° 138 che assume il metro quadrato di superficie
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catastale quale upitd i misura deglhi imrmatill urbani @ destinazione ordinaria

Pertanto, la consistenza giriferimento @ siata calcolata sommande la superficie det WAkl PRINCIPAL] & degh
ACCESSORI DIRETTI [3 VANI adibitl & UFFICICQ, DISIMPEGNG, 2-W.C1 misurata al lorda delle murature
irtarne &d esterne perimetral considerate fing alla mezzena del mun ne tratt confinant) con Jone &) uso
comune o cor altre unitd immobilian, 3lla superficie omogeneirzata delle PFATINENTE esclusive
ACCESSORIE [DOTATION 'NTERME DISIMPEGND, RIPOSTIGLIC, SALS RUMNION], & WL, comunicanti]
misurata: al larda defle murature interne ed esterne perimetrall considerate fino alla mezzeria dei muri nai
tratt confinant con 2one d USo [OMUNE 0 fon aitre unaa iImmobthan, omogeneizzata nella misura gel 5%

attenenda cosi 13 superficie commerciale virtuale complessve,

Destinazione Farametro Superficie

reale/potenzale

Superficie eguivalente
farratondats al ma)

VAR PRINCIPALL & i 101, D 1.0
ACCESRORI DIRETTI

IEFICH|

suagrieerfic e 1eale larda (T A e e

BERTINEMIE ACCESSORIE
[ DOTAZION| INTERNE
carrmy nicaEnit]

wuperficle tealp lorda . 10,00 0.0 iy 55 00

ma. 212,04 mg. 15800

B, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

La scelta del criteno o1 stima g Vindividuazrone dell’ aspetto economico, che 8

pai Velemento pit impormEnte pET psprimere U gudirio che sia oggettivo,

imparziale e corrispondente alia realta economica, & In luarione dello scopo per

il guaie s & chigmatl ad esprimers |3 gresente valutazione che £ guelio di

determinarneg il piu probabile valore corrente per uns vendita d* tali bem

Pertanto | aspetts ecoromico pid adatio da prendere 'n consideraziones & senza

dubbio guella del YALORE DI MERCATD, owwero la ricerca del prezzo che i

questd determingto momento 8 mercata poird presuminiments realizzarsi per

Il bere in quastione

Per fa determinazione dal pid probeblle valore di mercato dei'beni ogeetto della

presente stima, || soiftoscritto CTU procede seguendo il metodo di stima

cosiddetto "sintetico”™ compiendo un procedimento comparativa o confronto

diretto. con beni analogh a quella da stmare per condiziom intrinseche ed

estrinsache 2 sulla base dell'origntamenta ol mercate che vede ura domanda

stamianaria 2 tronte diuna offerta in costante aumenta.

Tale procedimento @ stato cosl condotta:

» SLima sintetics per comparagore cor immaobil simi;

# Accertarmento riguarda il mercato delle vendite imrmwobiliarl per immabill ad

bso uffies e studi privati;

» Presa in considerazione di beni omogenei al bene da stimare,

» Conoscenza dei prezz resh hberamente contratt ed accettat recenterments

per immiobill che s possona fbenere similan 4 guello in oggetle, w4 per

cargtteristiche Intrnseche (destmamang, esposoone, ooentamento, vetusta,

esteticd, stata d manutendone, efficienza, distnibanion) interne;  dotafonn

dirmensian, et ) che esinnseche (posipong spetto ol centro-abitato, posiaone

fspetto alle gree commerciall @ ngusteali, caratter delld tona oroostante,

stato dellagelomerato urbang, strade ¢ collegamenta, servie pubblics, et ),

# Aszunzione o un parametro-dn valutaoone Taclmente misurabile awera 1a
Py B
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superficie lorda espressa in metri quadrati ragguagliata come superficie
commerciale per la cui determinazione vedere lo specifico calcolo della
consistenza;
* Fatte le debite proporzioni e considerazioni;

Il sottoscritto CTU & in grado di affermare che il pit probabile prezzo corrente di
mercato _ammonta ad € 1.200,00 al mq. di superficie commerciale
relativamente al corpo A e ad € 1.300,00 al mq. di superficie commerciale
relativamente al corpo B.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Uffici del registro di Terni;
Ufficio tecnico di Comune di Terni;
Agenzie immobiliari efo osservatori del mercato immobiliare; Borsa
immobiliare dell'Umbria, Banca dati delle quotazioni immobiliari OMI
(Osservatorio Mercato Immobiliare) dell'Agenzia del Territorio, Agenzie
immobiliare del luogo.

8.3 Valutazione corpi:

A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO. Ufficio [U]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
VANI PRINCIPALI e mq. 108,00 €1,200,00 € 129.600,00
ACCESSORI DIRETTI
(UFFICIO)
PERTINENZE DI ORNAMENTO mq. 4,00 € 1.200,00 € 4.800,00
(TERRAZZE comunicanti)
PERTINENZE ACCESSORIE mgq. 59,00 € 1.200,00 € 70.800,00

(POSTI AUTO COPERTI
comunicanti)

PERTINENZE ACCESSORIE mgq. 1,00 €1.200,00 €1.200,00
(CANTINA non comunicante)

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 206.400,00
Valore corpo € 206.400,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 206.400,00
Valore complessivo diritto e quota € 206.400,00

B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO. Ufficio [U]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
VANI PRINCIPALI e mq. 103,00 € 1.300,00 € 133.900,00
ACCESSORI DIRETTI
(UFFICIO)
PERTINENZE ACCESSORIE mgq. 55,00 € 1.300,00 € 71.500,00

(DOTAZIONI INTERNE
comunicanti)
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Stima sntetica cosrrparatiova parametrica del corpo £ 705400, 00
Valore corpo £ 205.400,00
valors Accesson £ 0,00
Yalors complass.vorniero i 205.400,00
Valare complass wo dinifto & guora £ 205400, 00
Riepilogo:
!:-‘.'_ immobile Superficie [ovdo Volore iero. | Valore dinitto e quoto
A pornione di LHfesi L g 173,000 € 206.400,00 € 206 400,00
fabbicaty ag wso
UFFICIO
B poriore o Lifficio U | ey 15800 € 205400 048 € 205.400,00
fabbricato ad weo
UFFICIO

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione da| valare del 15%. covuta all'immediaterra deta vendita € el 770,00
giudimania € per assenza di garanzia pervizi come da disposizian) det

G.E, fmim 15% )

Spese tecniche o FegalanIzanons urnansica /o catasiale: £ 4,500,010
Costl ol cancellasiorne gner e farmalital €000
arrotondamento alla cilra tonda (centingia di eura)] £ 3000

8.5 Prerzo base d'asta del lotto:

Vaiore immahile al netto dalle decurtazioni nellio ssato-di fatta in cul € 345,500,00
sitrova:
Prezzo di vendita del lotto rello siato di "oocupato £345.500,00

B.6 Regime fiscale della vendita
Coggetta ad LV.A

Dats generanone:
27-03-2018

L'Esperto allastma
Geom. Roberto Marlottl
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Allegati:

Verbale di accesso

Documentazione fotografica

Documentazione catastale

Contratti di comodato e locazione

Titoli abilitativi edilizi

Planimetrie dello stato dei luoghi

Dichiarazione del proprietario sull'abuso eseguito
Stralcio P.R.G. e N.T.A.

Dichiarazione di conformita impianti

APE
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Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.

contro: ...[omissis esecutato)...

N° Gen. Rep. 216/2016
data udienza ex art. 569 ¢.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ILARIA PALMERI

Custode Giudiziario: Dott.ssa Monica Piersantini

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
(parte 1di 5)
Lotto 001 - Ufficio in Via Romagna n’® 118
Lotto 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47
Lotto 003 - Negozio in Via Tre Colonne n° 28/A
Lotto 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F
Lotto 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Esperto alla stima: Geom. Roberto Mariotti
Codice fiscale: MRTRRT70L15L117B

Partita IVA: 00675720551
Studio in: Viale G. Mazzini n® 53 - 05100 Terni
Telefono: 0744 422553
Cellulare: 339 8765267

E-mail: studiotecnicomariotti@virgilio.it
Pec: roberto.mariotti@geopec.it
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Romagna n® 118 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Categoria: Ufficio [U]

Dati Catastali:

...{omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale; ...{omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 111, Particella 441, Subalterno 92

Indirizzo: VIA ROMAGNA n. 118, piano 1, comune TERNI,

categoria A/10, classe 2, consistenza 9,5 vani, superficie totale: 174 mq., rendita € 3.458,97

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47

Corpo: A - parzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Categoria: Ufficio [U]

Dati Catastali:

..-(omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...{omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 124, Particella 236, Subalterno 3

Indirizzo: VIA GIUSEPPE DI VITTORIO n. 47, piang 51-1, comune TERNI,

categoria A/10, classe 1, consistenza 3 vani, superficie totale: 94 mq., rendita € 937,37

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Categoria: Ufficio [U]

Dati Catastali:

...{omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...{omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 124, Particella 236, Subalterno 56

Indirizzo: VIA GIUSEPPE DI VITTORIQO n. 45, piano S1-T, comune TERNI,

categoria A/10, classe 2, consistenza 8 vani, superficie totale: 208 mq., rendita € 2.912,82

Bene: Via Tre Colanne n® 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n°® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO

Categoria: Negozio [N]

Dati Catastali:

...{omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...{omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 115, Particella 513, Subalterno 7

Indirizzo: VIA TRE COLONNE n. 28/A, piano T- 51, comune TERNI,

categoria C/1, ¢lasse 10, consistenza 91 mq., superficie totale: 121 mq., rendita € 4.930,05

Bene: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTO EDIFICABILE
Categaoria: Terreno residenziale [T]
Dati Catastali:
Pag. 2
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...(omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 85, Particella 955

Indirizzo: ZONA FIORI n. 111/F, piano T, comune TERNI,

categoria: area urbana, consistenza 972 mq.

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTO INDUSTRIALE

Categoria: Terreno industriale [T]

Dati Catastali:

...(omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 84, particella 1716 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.22.00, reddito
dominicale: € 7,39, reddito agrario: € 11,93,

Foglio 84, particella 1717 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.47.70, reddito
dominicale: € 16,01, reddito agrario: € 25,87,

Foglio 84, particella 1719 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.23.10, reddito
dominicale: € 7,75, reddito agrario: € 12,53,

Foglio 84, particella 1725 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.23.90, reddito
dominicale: € 8,02, reddito agrario: € 12,96,

Foglio 84, particella 1726 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.30.90, reddito
dominicale: € 10,37, reddito agrario: € 16,76,

Foglio 84, particella 1728 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.17.90, reddito
dominicale: € 6,01, reddito agrario: € 9,71,

Foglio 84, particella 1732 - sezione censuaria TERNI

qualitad SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.00.70, reddito
dominicale: € 0,23, reddito agrario: € 0,38,

2. Stato di possesso

Bene: Via Romagna n° 118 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Possesso: Occupato da

Con contratto di locazione stipulato in data 10/12/2010 per |'importo di euro 12.000,00 con
cadenza mensile. Il canone di locazione é considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a TERNI il 13/12/2010 al n. 6996 - serie 3

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza 31/01/2023

Con contratto di locazione stipulato in data 24/01/2011 per l'importo di euro 8.400,00 con
cadenza mensile. Il canone di locazione é considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a TERNI il 26/01/2011 al n. 450 - serie 3

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza 30/03/2023

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47 - Terni (Terni) - 05100
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Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Possesso: Occupato da

Con comodato d’uso stipulato in data 31/05/2016, non registrato

Tipologia contratto: comodato precario senza determinazione di durata

Scadenza 31/12/2017 - Data di rilascio: 31/12/2017

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Possesso: Occupato da

Con contratto di locazione stipulato in data 22/06/2016 per |'importo di euro 10.800,00 con
cadenza mensile. 1l canone di locazione e considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a TERNI il 11/07/2016 al n.3709 - serie 3T

Tipologia contratto: locazione immobile strumentale di durata annuale automaticamente
rinnovabile di anno in anno, scadenza 21/06/2018

Bene: Via Tre Colonne n° 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n° 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO

Possesso: Occupato da .

Con contratto di locazione stipulato in data 11/09/2009 per I'importo di euro 14.400,00 con
cadenza mensile. Il canone di locazione non é considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma
3c.c

Note: Il canone di locazione pari ad € 1.200,00 mensile risulta essere decisamente basso in
quanto non congruo alla consistenza e tipologia d'immobile. Visti e considerati i valori delle
locazioni liberamente contratti ed accettati recentemente per immobili che si possono
ritenere similari a quello in oggetto un "giusto prezzo" dovrebbe oscillare tra €
2.200,00/2.400,00 mensili.

Registrato a TERNI il 28/09/2009 al n. 446 - serie 3T

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza 30/09/2021

Bene: Zona Fiori n° 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n° 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTO EDIFICABILE
Possesso: Libero

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTO INDUSTRIALE
Possesso: Libero

Accessibilita degli immodbili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Romagna n° 118 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n° 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47
Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
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Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

Bene: Via Tre Calonne n® 28/A - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n” 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abhili: Sl

Bene: Zona Fiori n® 111/F - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiorin® 111/F

Corpo: A - area di terreng in LOTTO EDIFICABILE
Accessibilita degli immohili ai soggetti diversamente abili: Sl

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo:; A - area di terrena in COMPARTO [NDUSTRIALE
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

Creditori Iscritti

Bene: Via Romagna n® 118 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENAS.P.A,,
UNICREDIT S.P.A. (successivamente intervenuto)

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via G. Di Vittorio n® 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT S.P.A. {successivamente intervenuto)

Corpo: B - parzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT 5.P.A. (successivamente intervenuto)

Bene: Via Tre Colonne n® 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: Q03 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.,
UNICREDIT 5.P.A. {successivamente intervenuto)

Bene: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTQ EDIFICABILE
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT 5.P.A. (successivamente intervenuto)

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni (Terni) - 05100
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Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTQ INDUSTRIALE
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DISIENAS.PA,,
UNICREDIT S.P.A. (successivamente intervenuto)

Comproprietari

Beni: Via Romagna n® 118 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Compraprietari: Nessuno

Beni: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47

Corpo: A - porziane di fabbricato ad uso UFFICIO

Comproprietari: Nessuno

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Compraprietari: Nessuna

Beni: Via Tre Colonne n® 28/A - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGDZIO
Comproprietari: Nessung

Beni: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTO EDIFICABILE
Comproprietari: Nessung

Beni: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100

Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTO INDUSTRIALE
Comproprietari: Nessuno

Misure Penali

Beni: Via Romagna n® 118 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Misure Penali: NO

Beni: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47

Pag. B
Ver.3.0
Edicorm Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016
Corpo: A - porziane di fabbricato ad uso UFFICIO
Misure Penali: NO

Corpo: B - porziane di fabbricato ad uso UFFICIO
Misure Penali: NO

Beni: Via Tre Calonne n® 28/A - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Misure Penali: NO

Beni: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: Q04 - Area edificabile in Zona Fiorin® 111/F

Corpo: A - area di terrena in LOTTO EDIFICABILE
Misure Penali: NO

Beni: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100
Lotto: Q05 - Camparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreng in COMPARTO [NDUSTRIALE
Misure Penali: NO

Continuitd delle trascrizioni

Bene: Via Romagna n® 118 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni {Terni) - 05100
Lotte: Q02 - Ufficio in Via G. Di Vittorio n® 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Corpo: B - porzigne di fabbricato ad uso UFFICIO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Via Tre Colonne n® 28/A - Terni {Terni) - 05100
Lotto: Q03 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Zona Fiori n° 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiorin® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTO EDIFICABILE
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTO INDUSTRIALE
Continuita delle trascrizioni: 51
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Prezzo

Bene: Via Romagna n® 118 - Terni (Terni) - 05100

Lotto: Q01 - Ufficio in Via Romagna n° 118
Prezzo da libero: £ 0,00
Prezzo da occupato: € 178.200,00

Bene: Via Gluseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni {Terni) - 05100

Lotto: Q02 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 345.500,00

Bene: Via Tre Calonne n® 28/A - Terni {Terni) - 05100

Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colornne n® 28/A
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupatoe: € 263.200,00

Bene: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Tern7) - 05100

Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiorin® 111/F
Prezzo da libero: € 265.200,00
Prezzo da occupate: € 0,00

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100

Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.
Prezzo da libero: € 485.800,00
Prezzo da occupate: € 0,00
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Beni in Comune di Terni (Terni)
CAP: 05100
Via Romagna n° 118

Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

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 - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO.

Ufficio [U] sito in Via Romagna n° 118
Note: Immobile con destinazione d'uso ufficio utilizzato come studio medico censito nella giusta
categoria catastale A/10 (uffici e studi privati)

Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutato)... - Piena proprieta

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n° 47

Ulteriori informazioni sul debitore: Per la societa il legale rappresentante ed amministratore unico
risulta essere il signor ...(omissis)... nato a Terni i - codice fiscale: ...{omissis)...

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:
e .. (omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per 1/1

Foglio 111, Particella 441, Subalterno 92
Indirizzo: VIA ROMAGNA n. 118, piano: 1, comune: TERNI, categoria: A/10, classe: 2, consistenza: 9,5
vani, superficie totale: 174 mq., rendita € 3.458,97

Derivante da:

- FUSIONE del 19/07/2011 in atti dal 19/07/2011 (n. 10083.1/2011), FUSIONE

- VARIAZIONE del 10/05/2012 in atti dal 10/05/2012 (n. 3660.1/2012), VARIAZIONE DI CLASSAMENTO
- VARIAZIONE del 09/11/2015, INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE

Confini: spazi comuni (vano scala, disimpegni e ascensori), altre u.i.u. (sub. 3 - sub. 95), affaccio su Via
Romagna e spazi pubblici, salvo altri.

Note: u.i.u. derivata per fusione dei seguenti immobili soppressi:
- Foglio 111, Particella 441, Subalterno 4
- Foglio 111, Particella 441, Subalterno 5

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

Si allega visure e planimetrie delle risultanze catastali.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di porzioni di un fabbricato residenziale, direzionale e commerciale regolato in condominio,
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edificato nel periodo compreso tra il 2006 ed il 2008 a seguito del permesso di costruire n° 387 adottato
in data 29/09/2005 e successive varianti approvate con determinazione dirigenziale n® 7 adottata in data
03/01/2007 e con determinazione dirigenziale n° 244 adottata in data 09/06/2008, dichiarato agibile ed
idoneo all'uso con agibilita prot. n° 13388 del 22/01/2009; titoli rilasciati dal competente Comune di
Terni.

E' sito in zona residenziale semicentrale dell'abitato cittadino di Terni, nel quartiere denominato Borgo
Bovio sorto a ridosso dell'acciaieria AST {importante polo siderurgico), nella fascia intermedia limitrofa al
centro e ben servita da gualsiasi servizio utile al cittadino e/o alla collettivita in genere.

Per la precisione la vigente toponomastica lo identifica in "Via Romagna n° 118".

Lo stato di fatto rilevato dal sottoscritto CTU in fase di sopralluogo mostra il fabbricato regolarmente
riportato sulla mappa catastale (Foglio 111, Particella 441).

Il lotto é costituito dal:

- corpo A - u.i.u. ad uso ufficio ubicata al piano 1°, censita al catasto dei fabbricati del comune di Terni al
Foglio 111, Particella 441 Sub. 92 (ex Sub. 4 e Sub. 5 poi fusi insieme a generare |'attuale identificativo).

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista residenziale/commerciale/direzionale a traffico sostenuto con parcheggi
sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Non costituisce sicuramente un pregio la
vicinanza con l'acciaieria AST.

Servizi offerti dalla zona: L'abitato cittadino di Terni & dotato di qualsiasi servizio a disposizione del
cittadino e della collettivita in genere. In particolare nella zona ed immediate vicinanze si riscontrano:
Asili nido (ottimo), Scuole materne (ottimo), Scuole elementari (ottimo), Scuole medie (ottimo), Scuole
superiori (buono), Negozi (buono}), Supermercati {buono), Centri commerciali (buono), Banche {buono),
Uffici postali (ottimo), Uffici pubblici (buono), Impianti sportivi (buono), Spazi verdi (buono)
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali/commerciali/direzionali

Importanti centri limitrofi: | capoluoghi di provincia confinanti: Perugia (a 83 Km.), Rieti (a 36 km.),
Viterbo (a 58 km.). Inoltre si segnalano Narni, San Gemini, Orvieto e Spoleto, tipici esempi di borghi
medievali che si trovano a breve distanza e facilmente raggiungibili.

Attrazioni paesaggistiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Cascata delle Marmore,
Parco fluviale del Nera, Parco fluviale del Tevere, Campagne e Vallate Umbre.

Attrazioni storiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Parco archeologico di Carsulae,
Rocca Albornoziana di Narni, Narni sotterranea.

Principali collegamenti pubblici: Strade urbane (in loco), Autobus urbano (in loco), Ferrovia Roma-
Ancona (stazione di Terni a 2 km.), Raccordo autostradale Terni-Orte (svincolo Terni Est a 2 km.)

. STATO DI POSSESSO:

Occupato da

Con contratto di locazione stipulato in data 10/12/2010 per I'importo di euro 12.000,00 con cadenza
mensile (rate anticipate di € 1.000,00 - canone attuale)

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

Registrato a TERNI il 13/12/2010 al n. 6996 - serie 3

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza: 31/01/2023 (si riferisce all'ex Sub. 4)

e

Con contratto di locazione stipulato in data 24/01/2011 per I'importo di euro 8.400,00 con cadenza
mensile (rate anticipate di € 700,00 - canone attuale)

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

Registrato a TERNI il 26/01/2011 al n. 450 - serie 3

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza: 30/03/2023 (si riferisce all'ex Sub. 5)

| contratti sono stati stipulati in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.
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Contratti soggetti ad |.V.A.
La somma dei due contratti totalizza un canone mensile pari ad € 1.700,00 oltre |.V.A., mentre le parti
nel verbale di accesso hanno dichiarato essere pari ad € 1.500,00 oltre .V.A.

Si allegs copia dei contratti di locazione.

4.1

4.2

4.3

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

4.2.1 Iscrizioni:
- Ipoteca volontaria attiva;
a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ CONDIZIONATO - Importo ipoteca: €
8.000.000,00; Importo capitale: € 4.000.000,00;
A rogito di notaio CLERICO' FILIPPO in data 29/06/2006 ai nn. repertorio 3062 / raccolta
1763;
Registrato a TERNI in data 10/07/2006 al n. 1881 serie 1T;
Iscritto/trascritto a TERNI in data 06/07/2006 ai nn. 8921 R.G. / 1957 R.P.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento;
a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI;
A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE TERNI in data 28/09/2016 al n. repertorio
3007/2016;
iscritto/trascritto a TERNI in data 30/09/2016 ai nn. 9192 R.G. / 6530 R.P.;
Altro creditore iscritto: UNICREDIT S.P.A. e per essa "doBank S.p.A.", successivamente
interveniva nella presente esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare alla
distribuzione del prezzo che si ricavera dalla vendita del compendio pignorato.

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

Misure Penali
Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

- Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile = 1.152,00 € {rate mensili di € 96,00) salvo conguagli
consuntivi.

- Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia = 8.515,00 € al 31/12/2017, salvo
conguagli consuntivi.

A tal proposito l'attuale amministratore dichiara che per il periodo 01/08/2015 - 31/07/2016 e
01/08/2016 - 31/07/2017 non sono stati redatti dalla precedente amministrazione i bilanci consuntivi,
motivo per il quale & stata revocata dall'incarico ed intrapresa azione legale da parte del condominio,
pertanto tali importi sono soggetti a tutti i conguagli del caso non appena si potranno aggiornare tutti i
relativi conteggi.

Millesimi di proprietd: 45,006 millesimi di proprieta generale

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: -—-

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

- Indice di prestazione energetica: classe F  353.050 kWh/mgq anno

- Note Indice di prestazione energetica: Attestato di prestazione energetica (APE) all'uopo redatto dal
sottoscritto CTU.

5i allega copia APE.

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

Avvertenze ulteriori: -----

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: | nato a TERNI il | _ per la quota di 1/1 proprietario/i
ante ventennio al 30/11/2005.

In forza di giusti titoli anteriori al ventennio.

Note: Si fa riferimento agli ex mappali 222 e 224 sub. 2 del Foglio 111

Titolare/Proprietario: nata a TERNI il per la quota di 1/1 proprietario/i
ante ventennio al 30/11/2005.

In forza di giusti titoli anteriori al ventennio.

Note: Si fa riferimento agli ex mappali 224 sub. 1, 224 sub. 3, 221, 225 e 226 del Foglio 111

Titolare/Proprietario: nato a TERNI il perlaquotadi 2/4;\...... ...__Jnatoa
TERNI il per la quota di 1/4; nata a TERNI il : per la quota di 1/4;
proprietario/i ante ventennio al 30/11/2005.

In forza di giusti titoli anteriori al ventennio.

Note: Si fa riferimento agli ex mappali 227 sub. 1 e 227 sub. 2 del Foglio 111

Titolare/Proprietario: nato a TERNI il : per la quota di 1/2; nata
a TERNI il . per la quota di 1/2; gravati da usufrutto per la quota di 1/3 a favore di SIGIANI
_.. . .natain FRANCIA il {non risulta la riunione d'usufrutto) proprietario/i ante ventennio

al 30/11/2005.
In forza di giusti titoli anteriori al ventennio.
Note: Si fa riferimento agli ex mappali 228 sub. 9, 228 sub. 13 e 228 sub. 14 del Foglio 111

Titolare/Proprietario: - nato a TERNIil per la quota di 1/1 proprietario/i ante
ventennio al 30/11/2005.

In forza di giusti titeli anteriori al ventennio.

Note: Si fa riferimento agli ex mappali 228 sub. 10, 228 sub. 11 e 228 sub. 12 del Foglio 111
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Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... con sede in TERNI per la quota di 1/1 di piena proprieta
dal 30/11/2005 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di atto di compravendita a rogito di notaio CLERICO' FILIPPO in data 30/11/2005, ai nn.
repertorio 1719 / raccolta 964;

registrato a TERNI in data 06/12/2005 al n, 4466 serie 1T;

trascritto a TERNI in data 07/12/2005 ai nn. 15128 R.G. / 8812 R.P.

Note: Si fa riferimento agli ex mappali 222 e 224 sub. 2 del Foglio 111, acquistati da

( Il, su cui & stato edificato il fabbricato (poi costituito con il F. 111, Particella 441) di cui & parte
la porzione immobiliare oggetto della presente esecuzione (originariamente ex mappali 441 sub. 4 e 441
sub. 5 da cui a seguito di fusione si & generata ['u.i.u. (costituita con il F. 111, Particella 441 Subalterno
92) di che trattasi)

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... con sede in TERNI per la quota di 1/1 di piena proprieta

dal 30/11/2005 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di atto di compravendita a rogito di notaio CLERICO' FILIPPO in data 30/11/2005, ai nn.

repertorio 1719 / raccolta 964;

registrato a TERNI in data 06/12/2005 al n. 4466 serie 1T;

trascritto a TERNI in data 07/12/2005 ai nn. 15130 R.G. / 8814 R.P.

Note: Si fa riferimento agli ex mappali 224 sub. 1, 224 sub. 3, 221, 225 e 226 del Foglio 111, acquistati da
su cui & stato edificato il fabbricato (poi costituito con il F. 111, Particella 441) di cui &

parte la porzione immobiliare oggetto della presente esecuzione (originariamente ex mappali 441 sub. 4

e 441 sub. 5 da cui a seguito di fusione si & generata I'u.i.u. (costituita con il F. 111, Particella 441

Subalterno 92) di che trattasi)

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... con sede in TERNI per la quota di 1/1 di piena proprieta
dal 30/11/2005 ad oggi (attuale/i proprietario/i).
In forza di atto di compravendita a rogito di notaio CLERICO' FILIPPO in data 30/11/2005, ai nn.
repertorio 1719 / raccolta 964;
registrato a TERNI in data 06/12/2005 al n. 4466 serie 1T;
trascritto a TERNI in data 07/12/2005 ai nn. 15131 R.G. / 8815 R.P.
Note: Si fa riferimento agli ex mappali 227 sub. 1 e 227 sub. 2 del Foglio 111, acquistati da

, SU cui & stato edificato il fabbricato (poi costituito con il F. 111, Particella
441) di cui @ parte la porzione immobiliare oggetto della presente esecuzione {originariamente ex
mappali 441 sub. 4 e 441 sub. 5 da cui a seguito di fusione si & generata I'u.i.u. (costituita con il F. 111,
Particella 441 Subalterno 92) di che trattasi)

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... con sede a TERNI per la quota di 1/1 di piena proprieta dal

30/11/2005 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di atto di compravendita a rogito di notaio CLERICO' FILIPPO in data 30/11/2005, ai nn.

repertorio 1719 / raccolta 964;

registrato a TERNI in data 06/12/2005 al n. 4466 serie 1T;

trascritto a TERNI in data 07/12/2005 ai nn. 15132 R.G. / 8816 R.P.

Note: Si fa riferimento agli ex mappali 228 sub. 9, 228 sub. 13 e 228 sub. 14 del Foglio 111, acquistati da
su cui e stato edificato il fabbricato (poi costituito con il F. 111, Particella

441) di cui @ parte la porzione immobiliare oggetto della presente esecuzione (originariamente ex

mappali 441 sub. 4 e 441 sub. 5 da cui a seguito di fusione si & generata I'u.i.u. (costituita con il F. 111,

Particella 441 Subalterno 92) di che trattasi)

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... con sede in TERNI per la quota di 1/1 di piena proprieta
dal 30/11/2005 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di atto di compravendita a rogito di notaio CLERICO' FILIPPO in data 30/11/2005, ai nn.
repertorio 1719 / raccolta 964;

registrato a TERNI in data 06/12/2005 al n. 4466 serie 1T;
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trascritto a TERNI in data 07/12/2005 ai nn. 15133 R.G. / 8817 R.P.
Note: Si fa riferimento agli ex mappali 228 sub. 10, 228 sub. 11 e 228 sub. 12 del Foglio 111, acquistati
da' \, SU cui e stato edificato il fabbricato (poi costituito con il F. 111, Particella 441) di cui é
parte la porzione immobiliare oggetto della presente esecuzione (originariamente ex mappali 441 sub. 4
e 441 sub. 5 da cui a seguito di fusione si & generata I'u.i.u. {costituita con il F. 111, Particella 441
Subalterno 92) di che trattasi)

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: PERMESSO DI COSTRUIRE n° 387 adottato in data 29/09/2005 e successive varianti
Intestazione: ...(omissis esecutato)...

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: NUOVA COSTRUZIONE DI FABBRICATO AD USO RESIDENZIALE, DIREZIONALE E COMMERCIALE
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 05/12/2005 al n. di prot.

Abitabilita/agibilita in data 22/01/2009 al n. di prot. 13388

Numero pratica: VARIANTE n° 7 adottata in data 03/01/2007
Intestazione: ...(omissis esecutato)...

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 19/02/2007 al n. di prot. 23288

Numero pratica: VARIANTE n° 244 adottata in data 09/06/2008
Intestazione: ...(omissis esecutato)...

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante

Rilascio in data 07/07/2008 al n. di prot. 124520

Numero pratica: AUTORIZZAZIONE UNICA n° 2897/11/S del 25/05/2011

Intestazione: |

Tipo pratica: Procedimento Unico SUAP

Note tipo pratica: del procedimento unico fa parte la denuncia di inizio attivita (D.l.A.) riferita alla
ristrutturazione edilizia dell'immobile da destinare a struttura sanitaria

Per lavori: REALIZZAZIONE DI UNA STRUTTURA SANITARIA

Oggetto: adattamento

Rilascio in data 25/05/2011 al n. di prot. 75924

Abitabilita/agibilita in data 09/08/2011 al n. di prot. 117321

Si allega copia dei titoli abilitativi edilizi rilasciati.
7.1 Conformita edilizia:

Ufficio [U]
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Ufficio [U]
Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale
In forza della delibera: Deliberazione del Consiglio Comunale n® 307 del
15/12/2008
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Zona omogenea: Compart! e studi unitari;

Zana G2{3): zone G per attrezzature di interesse
comune con quota residenziale {nella parte del
sedime del fabbricato);

Zana GV: zone G per spazi pubblici attrezzati a
parco 0 per impianti sportivi {nella parte del
cortile di pertinenza)

Norme tecniche di attuazione: Art. 20 - Compartl e studi unitari
Art. 125 - Zone G per attrezzature di interesse
comune can quota residenziale {G2B e G2{n.]) -
Nucleo G2(3) a progettazione unitaria a
destinaziane mista servizi e residenze
Art. 127 - Zone G per spazi pubblici attrezzati a
parco o per impianti sportivi (GV)

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO

particalari?

Residua potenzialita edificatoria: NO

Altro: Nucleo di completamento a progettazione unitaria
con interventa di ricomposiziona e qualificazione
dell'assetto urbanistico finalizzato alla
realizzazione di residenze ed all'inserimento di
servizi, gia attuato e completamento edificato.

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Si allega stralcic del P.R.G. e delle N.T.A.

Note sulla conformita: --—--
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

DESCRIZIONE:
Ufficio [U] di cui al punto A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Porzione di fabbricate ad uso ufficio (categoria A/10 - uffici e studi privati) rappresentato da vani principali,
accessori diretti e pertinenze esclusive {accessori di ornamento) al piano 1° di un complesso condominiale
dotato di scala interna e n* 2 ascensori per l'accesso.

Spettano all'unitd immaobiliare in questione, tutti i diritti ed i doveri pro-guota millesimale riportati nel
relativo regolamenta di condominio.

Il sottoscritto CTU ha accertato che per tale u.i.u. si ha l'esatta corrispondenza catastale tra lo stato di fatto
e la planimetria in atti.

Si & altresi accertata anche la giusta rispondenza edilizia ed urbanistica.

L'intero immaobile & stato edificato nel periodo compreso tra il 2006 ed il 2008 pertanto definibile di recente
costruzione, ed & costituito da un fabbricato a torre regolato in condominio in cui sano presenti
complessivamente n® 79 u.i.u. (5 uffici, 33 abitazioni, 2 negozi e 39 garage/posto auto) dislocate tra i
complessivi 11 piani (9 fuori terra e 2 interrati) collegati con idonea scala interna e 2 ascensori. Inoltre
entrambi i piani interrati sono accessibili dall'esterno con idonea rampa carrabile.
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Lo stesso & formato da struttura intelaiata portante in calcestruzzo armato, solai in latero-cemento,
tamponature in muratura/laterizio con rivestimento esterno a cortina di mattoni, tramezzature interne in
muratura di blocchi forati rivestite da intonaco liscio del tipo civile e sovrastante tinteggiatura, infissi
esterni in legno con vetrocamera e persiane in legno.
Per quanto concerne la singola u.i.u. pignorata, altresi oggetto di lavori di adattamento nel 2011, le finiture
interne risultano "buone"” avendo al riguardo porte in legno tamburato, pavimenti in gres porcellanato,
rivestimenti in piastrelle di ceramica (nei servizi igienici) ed idonee tinteggiature murali, con impianto
autonomo di riscaldamento costituito da caldaie a gas metano del tipo tradizionale ubicate sul terrazzo
esterno che alimentano I'acqua calda sanitaria ed i corpi scaldanti costituiti da termosifoni in alluminio su
tutti i vani dell'immobile che nel complesso risultano ben illuminati ed areati, I'impianto elettrico ed idrico-
sanitario sono sottotraccia e visivamente ben funzionanti, I'impianto di condizionamento & autonomo e
costituito da split murali nei vari locali.
Lo stato dei luoghi mostra tale porzione di fabbricato nella sua corretta destinazione d'uso di UFFICIO o
STUDIO PRIVATO, costituito da 2 VANI adibiti a STUDIO DENTISTICO, 2 VANI adibiti a STUDIO MEDICO,
RECEPTION, SALE DI ATTESA, SALA STERILIZZAZIONE, UFFICIO, 2 BAGNI (1 per soggetti diversamente abili),
BAGNO/SPOGLIATOIO con ANTIBAGNO e DISIMPEGNI per una superficie utile rilevata pari a mq. 132,90
oltre a pertinenze costituite da TERRAZZE per una superficie utile rilevata pari a mq. 101,00.
Ai fini della valutazione si & determinata la superficie lorda opportunamente ragguagliata e pari a mq.
169,00 (vedi calcolo consistenza).

Si allega documentazione fotografica attestante I'attuale stato dei luoghi.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...{omissis esecutato)... - Piena proprieta

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n° 47

Ulteriori informazioni sul debitore: Per la societa il legale rappresentante ed amministratore unico risulta
essere il signor ...(omissis)... natoa Terniil I 3 - codice fiscale: ...(omissis)...

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq. 266,00

E' posto al piano: 1°

L'edificio & stato costruito nel: periodo compreso tra il 2006 ed il 2008

L'edificio & stato ristrutturato nel: mai ristrutturato

L'unita immobiliare & identificata con il numero: Foglio 111, Particella 441, Subalterno 92

Ha un'altezza utile interna di circa mt. 2,70

L'intero fabbricato & composto da n. 11 piani complessivi di cui fuori terra n. 9 e di cui interrati n. 2

Stato di manutenzione generale: ottimo

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in ottime condizioni per quanto concerne la
singola unita immobiliare privata oggetto della presente esecuzione giacché di recente costruzione e poi
oggetto di lavori di adattamento nel 2011 che ne configurano I'attuale stato dei luoghi e pertanto
potendone continuare I'attuale destinazione d'uso senza ricorrere ad alcun intervento manutentivo e/o
riparativo di sorta.

L'intero edificio condominiale che lo contiene si presenta in altrettante ottime condizioni di vetusta ed
usura giacché di recente costruzione.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Balconi materiale: c.a.
condizioni: buone
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- Riferito a: intero edificio

Copertura

tipologia: a falde

materiale: misto in c.a./laterizio
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Fondazioni

tipologia: plinti collegati

materiale: c.a.
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Scale

tipologia: a rampa

materiale: c.a.
ubicazione: interna
condizioni: buone

- Riferito a: intero edificio

Solai

tipologia: solaio misto in c.a/laterizio con travetti prefabbricati e

completamento in opera
condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Strutture verticali

materiale: c.a.

condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Travi

materiale: c.a.

condizioni: buone
- Riferito a: intero edificio

Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni

Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

tipologia: ante a battente (doppia e singola)
materiale: legno

protezione: persiane

materiale protezione: legno

condizioni: buone

- Riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: ante a battente
materiale: legno tamburato
condizioni: buone

- Riferito a: ufficio in oggetto

materiale: tegole in cotto

coibentazione: pannelli in polistirene e guaina bituminosa
condizioni: buone

- riferito a: intero edificio

materiale: muratura di elementi tipo Poroton
rivestimento: cortina di mattoni

condizioni: buone

- riferito a: intero edificio
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Pavim. Esterna

Pavim. Interna

Plafoni

Portone di ingresso

Rivestimento

Scale

Impianti:
Ascensore

Citofonico

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016
materiale: muratura di mattoni forati
rivestimento: intonaco civile tinteggiato a tempera
condizioni: buone
- riferito a: ufficio in oggetto

materiale: piastrelle di gres porcellanato
condizioni: buone
- riferito a: ufficio in oggetto

materiale: piastrelle di gres porcellanato
condizioni: buone
- riferito a: ufficio in oggetto

materiale: tinteggiati a tempera
condizioni: buone
- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: anta singola a battente
materiale: portoncino blindato
condizioni: buone

- riferito a: ufficio in oggetto

ubicazione: bagni

materiale: piastrelle di ceramica
condizioni: buone

- riferito a: ufficio in oggetto

posizione: interna
rivestimento: marmo
condizioni: buone

- riferito a: intero edificio

tipologia: a fune

condizioni: buone

conformita: rispettoso delle vigenti normative

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita e/o collaudo di cui il sottoscritto
CTU abbia potuto prendere visione e riferire nel merito, tuttavia il
rilascio del certificato di agibilita garantisce ed altresi attesta la
sussistenza delle condizioni di sicurezza degli impianti installati
conformi alla normativa vigente

- riferito a: intero edificio

tipologia: video

condizioni: buone

conformita: rispettoso delle vigenti normative

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito, tuttavia il rilascio del
certificato di agibilita garantisce ed altresi attesta la sussistenza delle
condizioni di sicurezza degli impianti installati conformi alla normativa
vigente

- riferito a: ufficio in oggetto
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Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico
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tipologia: autonomo

alimentazione: elettrico

rete di distribuzione: tubi in rame

diffusori: split

condizioni: buone

conformita: rispettoso delle vigenti normative

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non ¢ stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito, tuttavia il rilascio del
certificato di agibilita garantisce ed altresi attesta la sussistenza delle
condizioni di sicurezza degli impianti installati conformi alla normativa
vigente

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: sottotraccia

tensione: 220V

condizioni: buone

conformita: rispettoso delle vigenti normative

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita e/o progetto di cui il sottoscritto
CTU abbia potuto prendere visione e riferire nel merito, tuttavia il
rilascio del certificato di agibilita garantisce ed altresi attesta la
sussistenza delle condizioni di sicurezza degli impianti installati
conformi alla normativa vigente

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: separata

rete di smaltimento: tubi in PVC

recapito: collettore o rete comunale

ispezionabilita: sufficiente

condizioni: buone

conformita: rispettoso delle vigenti normative

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito, tuttavia il rilascio del
certificato di agibilita garantisce ed altresi attesta la sussistenza delle
condizioni di sicurezza degli impianti installati conformi alla normativa
vigente

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: sottotraccia

alimentazione: metano

rete di distribuzione: tubi in rame

condizioni: buone

conformita: rispettoso delle vigenti normative

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito, tuttavia il rilascio del
certificato di agibilita garantisce ed altresi attesta la sussistenza delle
condizioni di sicurezza degli impianti installati conformi alla normativa
vigente

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: sottotraccia
alimentazione: diretta da rete comunale
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rete di distribuzione: tubi in polipropilene

condizioni: buone

conformita: rispettoso delle vigenti normative

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non ¢& stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito, tuttavia il rilascio del
certificato di agibilita garantisce ed altresi attesta la sussistenza delle
condizioni di sicurezza degli impianti installati conformi alla normativa
vigente

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: sottotraccia

condizioni: buone

conformita: rispettoso delle vigenti normative

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito, tuttavia il rilascio del
certificato di agibilita garantisce ed altresi attesta la sussistenza delle
condizioni di sicurezza degli impianti installati conformi alla normativa
vigente

- riferito a: ufficio in oggetto

tipologia: autonomo

alimentazione: metano

rete di distribuzione: tubi in rame

diffusori: termosifoni in alluminio

condizioni: buone

conformita: rispettoso delle vigenti normative

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita e/o progetto di cui il sottoscritto
CTU abbia potuto prendere visione e riferire nel merito, tuttavia il
rilascio del certificato di agibilita garantisce ed altresi attesta la
sussistenza delle condizioni di sicurezza degli impianti installati
conformi alla normativa vigente

- riferito a: ufficio in oggetto

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico SI

Impianto a norma SI

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e S|

successive
L'epoca di  realizzazione  dell'impianto &
verosimilmente quella di realizzazione del fabbricato
ultimato nel 2008 e per la singola u.i.u. adeguata nel
2011 a cura del conduttore.

Note Visivamente & ben funzionante e idoneo alla

tipologia di immobile.

Non si & potuta acquisire la dichiarazione di
conformita dell'installatore che non é stata fornita in
visione al sottoscritto CTU, tuttavia il rilascio del
certificato di agibilita ai sensi degli artt. 29 e 30 della
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L.R. 1/2004 altresi attesta la sussistenza delle
condizioni di sicurezza dell'impianto installato
secondo quando dispone la normativa vigente e
I'esistenza di tale dichiarazione di conformita quale
documentazione a corredo.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

S|

Tipologia di impianto

impianto autonomo con caldaia tradizionale a gas
metano e termosifoni a produzione di acqua calda
sanitaria

Stato impianto

BUONO

Potenza nominale

24 kW x n° 2 caldaie installate

Epoca di realizzazione/adeguamento anno 2011
Impianto a norma SI
Esiste la dichiarazione di conformita S

Note

L'epoca di realizzazione/adeguamento dell'impianto
a cura del proprietario, come risulta dal libretto di
impianto, €' riferibile all'anno 2011.

Visivamente & ben funzionante e idoneo alla
tipologia di immobile.

Non si & potuta acquisire la dichiarazione di
conformita dell'installatore che non & stata fornita in
visione al sottoscritto CTU, tuttavia il rilascio del
certificato di agibilita ai sensi degli artt. 29 e 30 della
L.R. 1/2004 altresi attesta la sussistenza delle
condizioni di sicurezza dell'impianto installato
secondo quando dispone la normativa vigente e
I'esistenza di tale dichiarazione di conformita quale
documentazione a corredo.

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o
climatizzazione

S|

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e
successive

S

Note

L'epoca di realizzazione dell'impianto avvenuto a
cura del conduttore e' riferibile all'anno 2011.
Visivamente & ben funzionante e idoneo alla
tipologia di immobile.

Non si & potuta acquisire la dichiarazione di
conformita dell'installatore che non & stata fornita in
visione al sottoscritto CTU, tuttavia il rilascio del
certificato di agibilita ai sensi degli artt. 29 e 30 della
L.R. 1/2004 altresi attesta la sussistenza delle
condizioni di sicurezza dell'impianto installato
secondo quando dispone la normativa vigente e
I'esistenza di tale dichiarazione di conformita quale
documentazione a corredo.

Impianto antincendio:
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Esiste imprantoantincendio M1
Scarichi:
Esistono scarichi potenziaimente pericgios) ]

informazioni relative al calcolo della consistenza:
Al finl dells determinazione della consistenza, quests viene espresss in superfice commercizle ed il
principlo adattato fa rifermerto 3l D PR 23 mareo 1998, n® 138 che assume || metro guadrato di superfice
catastale quale unitd di misura degli immobili urban’ a destinazione ordinaria:
Pertanto, la consistenza o nbenmento ¢ stata caleolats sommando la superfice der VAR PRINCIFALL & degl
ACCESSORNDIRETTI 12 wari adibiti & STUDIO DENTISTICO, 2 vani adibiti a STUDID MEDICD, RECEPTION, SALE
DI ATTESA, SALA STERILUZZAZIONE, UFFICID, 2 BAGNI di cw 1 per diversamente abidi, BAGNO/SPOGLIATOWD
com ANTIBAGNO. & DHSIMPEGNI| misurzta al lordo delle  murature ieterne ed - estérme perimaetral
considerate fino alla mezzena der mun mer tratti confinant con zore d wuso comune a con altre wrts
immobiliari, &llz superficie cmogeneizzats delle PERTINEMZE esclusive

0O OANAMENTO (TERRAZZE comunicanti) misurate fina al contorso esterng od omogerelrzata aella
misura del 1%
attenendo cost g superfioe commergrale victualé complessiva

Dpstinarone ParAmMEtTD Superhichs Coeff | Superficie equlvalente
reake/potanziale |arratondata 3hma.f

VAN FRINCIPAL £ superficie reale ‘orda mqg. 158,00 100 mg. 153,00

ACCERSOR| INRETT
LEFICO
PEATINEMNEZE O ORNAMENTES - superficie regle iords mg 108.a0 0L .- 11,00
(TERRAZIT cormunicantl]
mq. 266,04 g, 169,00

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

La zeelta del criteno di stma @ Vipdividuanone defl’aspetto ecoromico, che &
pai l'elemento pil Importante per esprimere un gludizio che sia oggettivo,
imparoale e corfisponderte alla realta ecanemica, & in funziane dello scopo per
il guale = ¢ chamatl ad esprimere la presente valukazions ¢he & guello al
determinarne il piu probablle valore corrente per una venditz di tali beni
Pertanto 'aspette ecoromico pld adattio da préndere /o cansiderdzione & senza
dubbio guello del WALDRE DI MERCATD, awvero & nicerca del prezra cheun
questa determinato momerio e mencato potrd presumiblimente reallzzars per
il bere ir guestione
Per la determinzzione del gl probabile valore di mercate del beni oggetto della
presente stima, (| sottgseritto CTU procede sepuenda il metodo di suma
coslddette "sintebico” compienda un procediments "cofmpardtivo o canfromto
direlia’ con e analoghi 4 guello da stvvare per condiboni iptrinseche ed
estriseche ¢ sulla base dell'onestamente di arercate che vede ura domanda
stazmanana 2 ronte di uha offerta in costante aumento.
lale pracedimenta & stdbs cosi condotio:
# SEima sinbeticd per comparatioce cor mmaelkl £prili

Py 1
W B0
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¢ Accertamento riguards |l vrercato delle vendite ipymabiliarl per immebill ad
Lso uffici & studi privatl;

* Presa in censiderazions di bani omogenei al beéne da stimare

» Comoscensa gl preza reall liberamente contrarl ed accetTall recentemente
per limmoebili che 5 possong fitenere similari & quéllo In oggetio, 53 per
caratteristiche intrinseche (destinaziore, esposiione, orientamento, veiusta,
estetica, stzto dl marutenrione, efficienza, distribuzion| interne. dotazioni,
dimensiani, etc.) cne esrinseche (posizone rspeto & centro abitato, posinone
rspetto alle aree commerciali e indust=all, caratteri della zons circostante,
stato del|'agglomerato urbano, strade di collegamenio, servizi ounolio, 8tc.),

¢ Assunrione di wn parametro di valutazione tacilmeante misurabile aweero ia
supertice lorda espressa im mern guadren ragguagiatd come superfice
commerciate per la cul determinazione vedere |o specitico caloalp delta
consistena)

= Faite |p debite oroporzioni e considerazioni)

| sottoscritio CTU & ingrado i affermare che |l pig probabile prezoo corrente df
mercata ammoenta 30 € 1,300,00 al mag. di superficie cormmerciale.

8.2 Fonti diinformazione:
Catasta di Term,
Conservataria dei Registri Immabiliary di Terni;
LUHict del registra gi Temi,
Lifficie tecnico di Cormuneg di Terni;
Agerie  Immobilizr e/ esservatorl  del mercato  immobuliare: Baorsa
immaobiliare. dell'Umbria, Banca dasi delle guotzzioni immebilian - O8I
{Osservatoria  Mercato immebiiiare] dell'Agenzia del Territorio, Agenzie
immmobiliare cel luoga.

8.3 Valutazione carpi:

A - porzione di fabbricate ad uso UFFICIO. Ufficio [U]
stirma sintéebica comparativa paremetrica (semplificata):

Destinasions Superficle Equivalgnte  Valare Uinitaria valore Complessio
WANTERIMCIPALL i mig. E58,00 i 1.300.00 € 205.400,00
ACCESSOA] DFRETT)

|LIFFICH
PERTINEMZE & CRMNAMENTO ma. 11.00 € 1.300.00 £ 14.300.00

\ TERBATTE camumeariil

Sthma anipdia somparat wa parsmedtricd de corpe £ 218700, 00
Vehore corpo € 219,700,000
Valore Accessor 4. 01,200
valors compless.wo ntero € 219,700,000
Valore complasswo diriito 8 guota €219 700,00
Riepilogo:
1 Immabiie Superficie Lorda | Volore interg | Valore diritto ¢ quora
B - e e i) WHTecia U] .- 169,00 € 219.700,00 € 215.700,.00
fabbricatoad uso
JFFICID
Py 23
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8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 216 / 2016

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

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Costi di cancellazione oneri e formalita:

arrotondamento alla cifra tonda (centinaia di euro)

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui
si trova:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™:

8.6 Regime fiscale della vendita:
Soggetta ad I.V.A.

Data generazione:
27-03-2018

Allegati:

e @ & & ° @& @

Verbale di accesso
Documentazione fotografica
Documentazione catastale
Contratti di locazione

Titoli abilitativi edilizi
Stralcio P.R.G. e N.T.A.

APE

L'Esperto alla stima
Geom. Roberto Mariotti

€ 32.955,00

€8.515,00

€0,00
€0,00

-€30,00

€178.200,00

€178.200,00
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Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.

contro: ...[omissis esecutato)...

N° Gen. Rep. 216/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ILARIA PALMERI

Custode Giudiziario: Dott.ssa Monica Piersantini

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
(parte 3 di 5)
Lotto 001 - Ufficio in Via Romagna n° 118
Lotto 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47
Lotto 003 - Negozio in Via Tre Colonne n° 28/A
Lotto 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F
Lotto 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Esperto alla stima: Geom. Roberto Mariotti
Codice fiscale: MRTRRT70L15L117B

Partita IVA: 00675720551
Studio in: Viale G. Mazzini n® 53 - 05100 Terni
Telefono: 0744 422553
Cellulare: 339 8765267

E-mail: studiotecnicomariotti@virgilio.it
Pec: roberto.mariotti@geopec.it
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Romagna n® 118 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Categoria: Ufficio [U]
Dati Catastali:

...(omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...{omissis)... - Proprieta per 1/1

Foglio 111, Particella 441, Subalterno 92
Indirizzo: VIA ROMAGNA n. 118, piano 1, comune TERNI,

categoria A/10, classe 2, consistenza 9,5 vani, superficie totale: 174 mq., rendita € 3.458,97

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Categoria: Ufficio [U]

Dati Catastali:

...{omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 124, Particella 236, Subalterno 3

Indirizzo: VIA GIUSEPPE DI VITTORIO n. 47, piano S1-1, comune TERNI,

categoria A/10, classe 1, consistenza 3 vani, superficie totale: 94 mq., rendita € 937,37

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Categoria: Ufficio [U]

Dati Catastali:

...{omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...{omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 124, Particella 236, Subalterno 56

Indirizzo: VIA GIUSEPPE DI VITTORIO n. 45, piano 51-T, comune TERNI,

categoria A/10, classe 2, consistenza 8 vani, superficie totale: 208 mq., rendita € 2.912,82

Bene: Via Tre Colanne n® 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO

Categoria: Negozio [N]

Dati Catastali:

...{omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale; ...{omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 115, Particella 513, Subalterno 7

Indirizzo: VIA TRE COLONNE n, 28/A, piano T- S1, comune TERNI,

categaria C/1, classe 10, consistenza 91 mgq., superficie totale: 121 mq., rendita € 4.930,05

Bene: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTO EDIFICABILE
Categoria: Terreno residenziale [T]
Dati Catastali:
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...[omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 85, Particella 955

Indirizzo: ZONA FIORI n. 111/F, piano T, comune TERNI,

categoria: area urbana, consistenza 972 mq.

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTO INDUSTRIALE

Categoria: Terreno industriale [T]

Dati Catastali:

...[omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per 1/1
Foglio 84, particella 1716 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.22.00, reddito
dominicale: € 7,39, reddito agrario: € 11,93,

Foglio 84, particella 1717 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.47.70, reddito
dominicale: € 16,01, reddito agrario: € 25,87,

Foglio 84, particella 1719 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.23.10, reddito
dominicale: € 7,75, reddito agrario: € 12,53,

Foglio 84, particella 1725 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.23.90, reddito
dominicale: € 8,02, reddito agrario: € 12,96,

Foglio 84, particella 1726 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.30.90, reddito
dominicale: € 10,37, reddito agrario: € 16,76,

Foglio 84, particella 1728 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.17.90, reddito
dominicale: € 6,01, reddito agrario: € 9,71,

Foglio 84, particella 1732 - sezione censuaria TERNI

qualita SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO, classe 2, superficie catastale 00.00.70, reddito
dominicale: € 0,23, reddito agrario: € 0,38,

2. Stato di possesso

Bene: Via Romagna n° 118 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n° 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Possesso: Occupato da |

Con contratto di locazione stipulato in data 10/12/2010 per I'importo di euro 12.000,00 con
cadenza mensile. Il canone di locazione & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a TERNI il 13/12/2010 al n. 6996 - serie 3

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza 31/01/2023

Con contratto di locazione stipulato in data 24/01/2011 per I'importo di euro 8.400,00 con
cadenza mensile. Il canone di locazione & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a TERNI il 26/01/2011 al n. 450 - serie 3

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza 30/03/2023

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47 - Terni (Terni) - 05100
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Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Possesso: Occupato da

Con comodato d’uso stipulato in data 31/05/2016, non registrato

Tipologia contratto: comodato precario senza determinazione di durata

Scadenza 31/12/2017 - Data di rilascio: 31/12/2017

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Possesso: Occupato da |

Con contratto di locazione stipulato in data 22/06/2016 per |'importo di euro 10.800,00 con
cadenza mensile. 1l canone di locazione e considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a TERNI il 11/07/2016 al n.3709 - serie 3T

Tipologia contratto: locazione immobile strumentale di durata annuale automaticamente
rinnovabile di anno in anno, scadenza 21/06/2018

Bene: Via Tre Colonne n° 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n° 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO

Possesso: Occupato da (

Con contratto di locazione stipulato in data 11/09/2009 per I'importo di euro 14.400,00 con
cadenza mensile. Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma
3c.c

Note: Il canone di locazione pari ad € 1.200,00 mensile risulta essere decisamente basso in
quanto non congruo alla consistenza e tipologia d'immobile. Visti e considerati i valori delle
locazioni liberamente contratti ed accettati recentemente per immobili che si possono
ritenere similari a quello in oggetto un "giusto prezzo" dovrebbe oscillare tra €
2.200,00/2.400,00 mensili.

Registrato a TERNI il 28/09/2009 al n. 446 - serie 3T

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza 30/09/2021

Bene: Zona Fiori n° 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n° 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTO EDIFICABILE
Possesso: Libero

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTO INDUSTRIALE
Possesso: Libero

Accessibilita degli immodbili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Romagna n° 118 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n° 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47
Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
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Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI

Corpo: B - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abhili: Sl

Bene: Via Tre Colonne n°® 28/A - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad use NEGOZIO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI

Bene: Zona Fiori n® 111/F - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiorin® 111/F

Corpo: A - area di terreng in LOTTO EDIFICABILE
Accessibilita degli immohili ai soggetti diversamente abili: Sl

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo:; A - area di terrena in COMPARTO [NDUSTRIALE
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

Creditori Iscritti

Bene: Via Romagna n® 118 - Terni (Tern?) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad usa UFFICIQ
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.,
UNICREDIT S.P.A. {successivamente intervenuto)

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via G. Di Vittorio n® 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT S.P.A. {successivamente intervenuto)

Corpo: B - parzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT 5.P.A. (successivamente intervenuto)

Bene: Via Tre Colonne n® 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA 5.P.A.,
UNICREDIT S.P.A. (successivamente intervenuto)

Bene: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTQ EDIFICABILE
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT 5.P.A. (successivamente intervenuto)

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni (Terni) - 05100
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Lotto: 005 - Camparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTQ INDUSTRIALE
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A,,
UNICREDIT 5.P.A. (successivamente intervenuto)

Comproprietari

Beni: Via Romagna n® 118 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Compraprietari: Nessuno

Beni: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO

Comproprietari: Nessuno

Corpo: B - porziane di fabbricato ad uso UFFICIO
Compraoprietari: Nessuno

Beni: Via Tre Colonne n°® 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Compraprietari: Nessuno

Beni: Zona Fiori n® 111/F - Terni {Terni) - 05100

Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTO EDIFICABILE
Compraprietari: Nessung

Beni: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100

Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTO INDUSTRIALE
Comproprietari: Nessuno

Misure Penali

Beni: Via Romagna n® 118 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: Q01 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Misure Penali: NO

Beni: Via Giuseppe Di Vittario n® 45-47 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47
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Corpo: A - porziane di fabbricato ad uso UFFICIO
Misure Penali: NO

Corpo: B - porziane di fabbricato ad uso UFFICIO
Misure Penali: NO

Beni: Via Tre Colonne n® 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Misure Penali: NO

Beni: Zona Fiori n® 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: Q04 - Area edificabile in Zona Fiorin® 111/F

Corpo: A - area di terrena in LOTTO EDIFICABILE
Misure Penali: NO

Beni: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100
Lotto: Q05 - Camparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreng in COMPARTO [NDUSTRIALE
Misure Penali: NO

Continuitd delle trascrizioni

Bene: Via Romagna n’ 118 - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n® 118

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47 - Terni {Terni) - 05100
Lotte: Q02 - Ufficio in Via G. Di Vittorio n® 45-47

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso UFFICIO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Corpo: B - porzigne di fabbricato ad uso UFFICIO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Via Tre Colonne n® 28/A - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n® 28/A

Corpo: A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Zona Fiori n° 111/F - Terni (Terni) - 05100
Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiorin® 111/F

Corpo: A - area di terreno in LOTTO EDIFICABILE
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni {Terni) - 05100
Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Corpo: A - area di terreno in COMPARTO INDUSTRIALE
Continuita delle trascrizioni: 51
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Prezzo

Bene: Via Romagna n° 118 - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 001 - Ufficio in Via Romagna n° 118
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 178.200,00

Bene: Via Giuseppe Di Vittorio n° 45-47 - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 002 - Ufficio in Via Giuseppe Di Vittorio n® 45-47
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 345.500,00

Bene: Via Tre Colonne n°® 28/A - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n° 28/A
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 263.200,00

Bene: Zona Fiori n° 111/F - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 004 - Area edificabile in Zona Fiori n° 111/F
Prezzo da libero: € 265.200,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Bene: Strada di Maratta Alta s.n.c. - Terni (Terni) - 05100

Lotto: 005 - Comparto industriale in Strada di Maratta Alta s.n.c.

Prezzo da libero: € 485.800,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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Beni in Comune di Terni (Terni)
CAP: 05100
Via Tre Colonne n° 28/A

Lotto: 003 - Negozio in Via Tre Colonne n° 28/A

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 - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO.

Negozio [N] sito in Via Tre Colonne n° 28/A
Note: Immobile con destinazione d'uso negozio utilizzato come boutique di abbigliamento censito nella
giusta categoria catastale C/1 (negozi e botteghe)

Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...(omissis esecutato)... - Piena proprieta

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n° 47

Ulteriori informazioni sul debitore: Per la societa il legale rappresentante ed amministratore unico
risulta essere il signor ...(omissis)... nato a Terni il codice fiscale: ...(omissis)...

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:

e .. (omissis esecutato)... con sede in TERNI - codice fiscale: ...(omissis)... - Proprieta per 1/1

Foglio 115, particella 513, subalterno 7
Indirizzo: VIA TRE COLONNE n. 28/A, piano: T-S1, comune: TERNI, categoria: C/1, classe: 10,
consistenza: 91 mq., superficie totale: 121 mq., rendita € 4.930,05

Derivante da:

- COSTITUZIONE del 30/04/1992 in atti dal 04/05/1992 (n. 916.1/1992)

- CLASSAMENTO del 30/04/1992 in atti dal 22/02/1999 (n. 916.2/1992)

- VARIAZIONE D'UFFICIO del 08/10/1999 in atti dal 09/10/1999 (n. 394.2/1999), RETTIFICA
CLASSAMENTO ISTANZA PROT. 8369/99

- VARIAZIONE del 09/11/2015, INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE

- VARIAZIONE del 07/08/2017 in atti dal 07/08/2017 (n. 7759.1/2017), AGGIORNAMENTO
PLANIMETRICO

Confini: spazi comuni su piu lati (cortile interno, porticato/galleria di passaggio, vano scala e
ascensore, locali tecnici), altre u.i.u. (sub. 8 - sub. 46 - sub. 9 - sub. 40), salvo altri.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

Si allega visure e planimetrie delle risultanze catastali.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di porzioni di un fabbricato residenziale e commerciale regolato in condominio,
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edificato/ristrutturato nel periodo compreso tra il 1989 ed il 1992 a seguito della concessione edilizia
prot. n° 26627/A del 16/05/1989 e successiva variante prot. n° 48788/91 del 25/02/1992, dichiarato
agibile ed idoneo all'uso con abitabilita/agibilita prot. n° 17174 del 30/06/1992; titoli rilasciati dal
competente Comune di Terni.

E' sito in zona residenziale centrale, nel centro storico dell'abitato cittadino di Terni e ottimamente
servita da qualsiasi servizio utile al cittadino e/o alla collettivita in genere.

Per la precisione la vigente toponomastica lo identifica in "Via Tre Colonne n° 28/A".

Fa parte del complesso meglio conosciuto come ex Palazzo Morandi.

Lo stato di fatto rilevato dal sottoscritto CTU in fase di sopralluogo mostra il fabbricato regolarmente
riportato sulla mappa catastale (Foglio 115, Particella 513).

Il lotto & costituito dal:

- corpo A - u.i.u. ad uso negozio ubicata al piano T e S1, censita al catasto dei fabbricati del comune di
Terni al Foglio 115, Particella 513 Sub. 7.

Caratteristiche zona: in centro storico esclusiva

Area urbanistica: mista residenziale/commerciale/direzionale a traffico limitato con parcheggi scarsi.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Servizi offerti dalla zona: L'abitato cittadino di Terni & dotato di qualsiasi servizio a disposizione del
cittadino e della collettivita in genere. In particolare nella zona ed immediate vicinanze si riscontrano:
Asili nido (ottimo}, Scuole materne (ottimo), Scuole elementari (ottimo), Scuole medie (ottimo), Scuole
superiori (ottimo), Negozi (ottimo), Supermercati (ottimo), Centri Commerciali {buono), Farmacie
(ottimo), Banche (ottimo), Uffici Postali (ottimo), Uffici pubblici (ottimo), Impianti sportivi (ottimo),
Spazi verdi (ottimo)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali/commerciali/direzionali

Importanti centri limitrofi: | capoluoghi di provincia confinanti: Perugia {(a 83 Km.), Rieti (a 36 km.),
Viterbo (a 58 km.). Inoltre si segnalano Narni, San Gemini, Orvieto e Spoleto, tipici esempi di borghi
medievali che si trovano a breve distanza e facilmente raggiungibili.

Attrazioni paesaggistiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Cascata delle Marmore,
Parco fluviale del Nera, Parco fluviale del Tevere, Campagne e Vallate Umbre.

Attrazioni storiche: Limitrofo all'abitato cittadino di Terni si segnala: Parco archeologico di Carsulae,
Rocca Albornoziana di Narni, Narni sotterranea.

Principali collegamenti pubblici: Strade urbane (in loco), Autobus urbano (in loco), Ferrovia Roma-
Ancona (stazione di Terni a 2 km.), Raccordo autostradale Terni-Orte (svincolo Terni Ovest a 3 km.)

. STATO DI POSSESSO:

Occupato da

Con contratto di locazione stipulato in data 11/09/2009 per I'importo di euro 14.400,00 con cadenza
mensile (rate anticipate di € 1.200,00 - canone attuale)

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

Note: Il canone di locazione pari ad € 1.200,00 mensile risulta essere decisamente basso in quanto non
congruo alla consistenza e tipologia d'immobile - visti e considerati i valori delle locazioni liberamente
contratti ed accettati recentemente per immobili che si possono ritenere similari a quello in oggetto un
"giusto prezzo" dovrebbe oscillare tra 2.200,00/2.400,00 € mensili.

Registrato a TERNI il 28/09/2009 al n. 446 - serie 3T

Tipologia contratto: locazione commerciale 6+6, scadenza: 30/09/2021

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

Note:
Contratto soggetto ad I.V.A.
Contratto originariamente stipulato con ! alla quale e subentrata in data
01/02/2014 I'attuale occupante per cessione del contratto.
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Si allega copia del contratto di locazione.

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

4.1

4.2

4.3

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

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

Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva;

a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - Importo ipoteca: € 400.000,00;
Importo capitale: € 200.000,00;

A rogito di notaio CLERICO' VINCENZO in data 26/03/2008 ai nn. repertorio 18331 / raccolta
8396;

Registrato a TERNI in data 28/03/2008 al n. 2667 serie 1T;

Iscritto/trascritto a TERNI in data 31/03/2008 ai nn. 3877 R.G. / 716 R.P.

Pignoramenti:

- Pignoramento;

a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro ...(omissis esecutato)...;
Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI;

A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE TERNI in data 28/09/2016 al n. repertorio
3007/2016;

iscritto/trascritto a TERNI in data 30/09/2016 ai nn. 9192 R.G. / 6530 R.P.;

Altro creditore iscritto: UNICREDIT S.P.A. e per essa "doBank S.p.A.", successivamente
interveniva nella presente esecuzione immobiliare chiedendo di partecipare alla
distribuzione del prezzo che si ricavera dalla vendita del compendio pignorato.

Altre trascrizioni:
Nessuna.

Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

Misure Penali
Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:
- Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile = 408,00 € {rate mensili di € 34,00) salvo conguagli
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consuntivi
- Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia = 320,00 € al 31/12/2017, salvo
conguagli consuntivi
Millesimi di proprieta: 17,360 millesimi di proprieta generale
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: --——-
Attestazione Prestazione Energetica: Presente
- Indice di prestazione energetica: classe F  360.220 kWh/mq anno
- Note Indice di prestazione energetica: Attestato di prestazione energetica (APE) all'uopo redatto dal
sottoscritto CTU.
Si allega copia APE.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno
Avvertenze ulteriori: -----

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: con sede in TERNI per la quota di 1/1
proprietario/i ante ventennio al 08/01/2003.
In forza di giusti titoli anteriori al ventennio.

Titolare/Proprietario: ...(omissis)... nato a TERNI il : per la quota di 1/1 dal 08/01/2003 al
23/06/2008.

In forza di atto di compravendita a rogito di notaio CLERICO' LUCIANO in data 08/01/2003, ai nn.
repertorio 125127 / raccolta 40635;

registrato a TERNI in data 10/01/2003 al n. 104 serie 1T;

trascritto a TERNI in data 12/01/2003 ai nn. 415 R.G. / 347 R.P.

Titolare/Proprietario: ...(omissis)... con sede in TERNI per la quota di 1/1 dal 23/06/2008 al 22/02/2012.
In forza di atto di conferimento in societa a rogito di notaio CLERICO' VINCENZO in data 23/06/2008, ai
nn. repertorio 18808 / raccolta 8678;

registrato a TERNI in data 25/06/2008 al n. 5124 serie 1T;

trascritto a TERNI in data 27/06/2008 ai nn. 7531 R.G. / 4697 R.P.

Titolare/Proprietario: ...(omissis esecutato)... con sede in TERNI per la quota di 1/1 di piena proprieta
dal 22/02/2012 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di atto di fusione di societa per incorporazione a rogito di notaio CLERICO' VINCENZO in data
22/02/2012, ai nn. repertorio 24957 / raccolta 12835;

registrato a TERNI in data 15/03/2012 al n. 2142 serie 1T;

trascritto a TERNI in data 19/03/2012 ai nn. 3158 R.G. / 2440 R.P.

. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA n°® 26627/A del 16/05/1989 e successive varianti

Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: NUOVA COSTRUZIONE (CORPO C) e RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA (CORPI B e D) DI
FABBRICATO AD USO ABITAZIONE E NEGOZI

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 16/05/1989 al n. di prot. 26627/A

Abitabilita/agibilita in data 30/06/1992 al n. di prot. 17174

Numero pratica: VARIANTE n° 48788/91 del 25/02/1992
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Intestazione:
Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Oggetto: variante
Rilascio in data 25/02/1992 al n. di prot. 48788/91

Si allega copia dei titoli abilitativi edilizi rilasciati.
7.1 Conformita edilizia:

Negozio [N]
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Negozio [N]

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale

In forza della delibera: Deliberazione del Consiglio Comunale n°® 307 del
15/12/2008

Zona omogenea: Zona AADb2: zone A di aree per residenza e attivita
compatibili

Norme tecniche di attuazione: Art. 163 - Categorie di intervento -
Ristrutturazione leggera, b2 (sigla finale)
Art. 169 - Aree per residenza e attivita compatibili
(AAa, AAb, AAc)

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO
particolari?

Residua potenzialita edificatoria: NO

Altro: Parti del territorio completamente edificate e
riguarda quegli edifici per i quali le modificazioni
rispetto al tipo base sono avvenute in
conseguenza con la struttura complessiva, con
aggiunte o variazioni che, seppure hanno
rinnovato di volta in volta I'edificio non hanno
cancellato la matrice originaria e consentono
ancora oggi una sua lettura e interpretazione.

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: SI

Si allega stralcio del P.R.G. e delle N.T.A.

Note sulla conformita: ----
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

DESCRIZIONE:
Negozio [N] di cui al punto A - porzione di fabbricato ad uso NEGOZIO

Porzione di fabbricato ad uso negozio (categoria C/1 - negozi e botteghe) rappresentato dal locale
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principale e locali accessori (servizi igienici) al piano terra comunicante con scala interna al locale accessorio
(sottonegozio) al piano interrato di un complesso condominiale dotato di pil scale e relativi ascensori per
I'accesso ai vari piani che comunque non servono I'unita in questione in quanto accessibile esclusivamente
dal cortile interno sul quale é prospiciente.

Spettano all'unita immobiliare in questione, tutti i diritti ed i doveri pro-quota millesimale riportati nel
relativo regolamento di condominio.

Il sottoscritto CTU ha accertato che per tale u.i.u. si ha I'esatta corrispondenza catastale tra lo stato di fatto
e la planimetria in atti.

Si e altresi accertata la giusta rispondenza edilizia ed urbanistica.

L'intero immobile fa parte del complesso edilizio meglio conosciuto come ex Palazzo Morandi con la sua
valenza storica e di pregio, e per il corpo che ci riguarda prospiciente sul cortile interno e su Via Tre Colonne
& stato edificato/ristrutturato nel periodo compreso tra il 1989 ed il 1992 ed & costituito da un fabbricato
regolato in condominio in cui sono presenti complessivamente n° 38 u.i.u. (7 negozi, 10 abitazioni, 20
garage/posto auto ed 1 magazzino) dislocate tra i complessivi 4 piani (3 fuori terra ed 1 interrato) collegati
da 2 separate scale interne con relativo ascensore (scala C e D). Inoltre il piano interrato & accessibile
dall'esterno con l'idonea rampa carrabile.

Lo stesso & formato da struttura intelaiata portante in calcestruzzo armato, solai in latero-cemento,
tamponature in muratura/laterizio con rivestimento esterno ad intonachino colorato e cornici,
tramezzature interne in muratura di blocchi forati rivestite da intonaco liscio del tipo civile e sovrastante
tinteggiatura, infissi esterni in legno con vetrocamera e persiane in legno.

Per quanto concerne la singola u.i.u. pignorata, le finiture interne risultano "buone" avendo al riguardo
pavimenti in resina (negozio) ed in laminato (sottonegozio), pavimenti e rivestimenti in piastrelle di
ceramica (w.c.), porta interna di accesso ai w.c. in legno tamburato, ingresso e vetrine di grandi superfici
con infissi di vetro e metallo, controsoffittature con faretti ed idonee tinteggiature murali, con impianto
autonomo di riscaldamento costituito da caldaia a gas metano del tipo tradizionale ubicata sull'interno che
alimenta l'acqua calda sanitaria ed i corpi scaldanti costituiti da termoconvettori sui locali dell'immobile che
nel complesso risultano ben illuminati ed areati, I'impianto elettrico ed idrico-sanitario sono sottotraccia e
visivamente ben funzionanti, I'impianto di condizionamento & autonomo e costituito da split murali nei vari
locali.

Lo stato dei luoghi mostra tale porzione di fabbricato nella sua corretta destinazione d'uso di NEGOZIO,
costituito dal NEGOZIO al piano terra per una superficie utile rilevata pari a mq. 53,10 oltre a pertinenze
accessorie comunicanti costituite da W.C e anti W.C. al piano terra e da SOTTONEGOZIO al piano interrato
per una superficie utile rilevata pari a mq. 103,20.

Ai fini della valutazione si & determinata la superficie lorda opportunamente ragguagliata e pari a mq.
124,00 (vedi calcolo consistenza).

Si allega documentazione fotografica attestante |'attuale stato dei luoghi.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di ...{omissis esecutato)... - Piena proprieta

Cod. Fiscale: ...(omissis)... - Residenza: Terni (TR) - Via G. Di Vittorio n° 47

Ulteriori informazioni sul debitore: Per la societa il legale rappresentante ed amministratore unico risulta
essere il signor ...(omissis)... nato a Terni il - codice fiscale: ...(omissis)...

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq. 182,00

E' posto al piano: Te S1

L'edificio & stato costruito nel: periodo compreso tra il 1989 ed il 1992 (corpo di nuova costruzione)
L'edificio & stato ristrutturato nel: periodo compreso tra il 1989 ed il 1992 (corpo di ristrutturazione)
L'unita immobiliare & identificata con il numero: Foglio 115 Particella 513, Subalterno 7

Ha un'altezza utile interna di circa mt. 4,00 (negozio al piano terra) - 3,25 (sottonegozio al piano interrato)
L'intero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 1
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Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in buonissime condizioni per quanto concerne la
singola unita immobiliare privata oggetto della presente esecuzione che pur non essendo di recentissima
costruzione denota un diligente uso conservativo con la cura periodica degli interventi di manutenzione
ordinaria e pertanto potendone continuare |'attuale destinazione d'uso senza ricorrere ad alcun intervento
manutentivo e/o riparativo di sorta.

L'intero edificio condominiale che lo contiene si presenta in altrettante buonissime condizioni di vetusta ed
usura rapportate al periodo di edificazione essendo trascorsi ormai 25 anni dalla sua ultimazione, non si
riscontrano infatti parti ammalorate o vetuste che necessitano di particolari interventi di manutenzione e/o
riparazione.

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde
materiale: misto in c.a./laterizio
condizioni: buone
- riferito a: intero edificio

Fondazioni tipologia: plinti collegati
materiale: c.a.
condizioni: buone
- riferito a: intero edificio

Scale tipologia: a rampa
materiale: c.a.
ubicazione: interna
condizioni: buone
- riferito a: intero edificio

Solai tipologia: solaio misto in c.a/laterizio con travetti prefabbricati e
completamento in opera
condizioni: buone
- riferito a: intero edificio

Strutture verticali materiale: c.a.
condizioni: buone
- riferito a: intero edificio

Travi materiale: c.a.
condizioni: buone
- riferito a: intero edificio

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi
materiale: alluminio e vetro
protezione: serrande avvolgibili
materiale protezione: ferro
condizioni: buone
- riferito a: negozio in oggetto

Infissi interni tipologia: ante a battente
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Manto di copertura

Pareti esterne

Pareti interne

Pavim. Interna

Plafoni

Portone di ingresso

Rivestimento

Impianti:
Condizionamento

Elettrico
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materiale: legno tamburato
condizioni: buone
- riferito a: negozio in oggetto

materiale: tegole in cotto

coibentazione: pannelli in polistirene e guaina bituminosa
condizioni: buone

- riferito a: intero edificio

materiale: muratura in blocchi di laterizio
rivestimento: intonachino colorato
condizioni: buone

- riferito a: intero edificio

materiale: murature / cartongesso

rivestimento: intonaco civile tinteggiato a tempera
condizioni: buone

- riferito a: negozio in oggetto

materiale: pavimento in resina e laminato
condizioni: buone
- riferito a: negozio in oggetto

materiale: tinteggiati a tempera
condizioni: buone
- riferito a: negozio in oggetto

tipologia: vetrina con anta a battente
materiale: alluminio e vetro
condizioni: buone

- riferito a: negozio in oggetto

ubicazione: bagno

materiale: piastrelle di ceramica
condizioni: buone

- riferito a: negozio in oggetto

tipologia: autonomo

alimentazione: elettrico

rete di distribuzione: tubi in rame

diffusori: split

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: negozio in oggetto

tipologia: sottotraccia

tensione: 220V

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non é stata fornita
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alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: negozio in oggetto

tipologia: separata

rete di smaltimento: tubi in PVC

recapito: collettore o rete comunale

ispezionabilita: sufficiente

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: negozio in oggetto

tipologia: sottotraccia

alimentazione: metano

rete di distribuzione: tubi in rame

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: negozio in oggetto

tipologia: sottotraccia

alimentazione: diretta da rete comunale

rete di distribuzione: tubi in polipropilene

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non ¢ stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: negozio in oggetto

tipologia: sottotraccia

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non & stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: negozio in oggetto

tipologia: autonomo

alimentazione: metano

rete di distribuzione: tubi in rame

diffusori: termoconvettori

condizioni: buone

conformita: da verificare

- Note: L'impianto appare visivamente a norma ma non é stata fornita
alcuna dichiarazione di conformita di cui il sottoscritto CTU abbia
potuto prendere visione e riferire nel merito

- riferito a: negozio in oggetto

Impianti (conformita e certificazioni)
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Impianto elettrico:
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Esiste impianto elettrico

S|

Impianto a horma

DA VERIFICARE

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e

. NO
successive
L'epoca di realizzazione  dell'impianto &
verosimilmente quella di realizzazione del fabbricato
ultimato nel 1992,
Visivamente & ben funzionante e idoneo alla
Note tipologia di immobile.

Sembra un impianto a norma ma resta comunque da
verificare poiché non si & potuta acquisire la
dichiarazione di conformita dell'installatore che non
¢ stata fornita alla visione del sottoscritto CTU.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

S

Tipologia di impianto

impianto autonomo con caldaia tradizionale a gas
metano e termoconvettori a produzione di acqua
calda sanitaria

Stato impianto BUONO
Potenza nominale 24 kW

Epoca di realizzazione/adeguamento anno 2007
Impianto a norma DA VERIFICARE
Esiste la dichiarazione di conformita NO

Note

L'epoca di realizzazione/adeguamento dell'impianto
a cura del proprietario, come risulta dal libretto di
impianto, €' riferibile all'anno 2007.

Visivamente & ben funzionante e idoneo alla
tipologia di immobile.

Sembra un impianto a norma ma resta comunque da
verificare poiché non si & potuta acquisire la
dichiarazione di conformita dell'installatore che non
¢ stata fornita alla visione del sottoscritto CTU.

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o

T Sl

climatizzazione

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e NO

successive
L'epoca di realizzazione dell'impianto avvenuto a
cura del conduttore e' riferibile all'anno 2014.
Visivamente & ben funzionante e idoneo alla

Note tipologia di immobile.

Sembra un impianto a norma ma resta comunque da
verificare poiché non si & potuta acquisire la
dichiarazione di conformita dell'installatore che non
& stata fornita alla visione del sottoscritto CTU.

Impianto antincendio:
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Esiste impianto antincendio MG
Scarichi:
Esistono scarchi potenzialmente pericalos| MO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Al fini deffa determinazione della consistenza, quests viens cspresss n superfioe commerciale. ed il
principa adotteto fa nfenmento 3l OPR 23 marzo 1998, n" 138 che assume il metio quadrato & seperficg
catastale quale unlla di misuea degh immobi| urbani 2 destinatione ordinaria
Pertanto, la consistenza di riferimento & stata calco'ata sommando la superficle del LOCALE PRINCIFALE
INEGOLIO) misurata al tordo delle murature esteine perimetrall consideraze fino alla mezzena dei mur nel
trath conhranb con tore diwso Ccomure o con altse unita immaobilian, alla superfice omogenezata delle
PERTINENZE escluslve

ACCESSODRIE (LOCAL ACCESSORI SOTTONEGORG, W.C,, antl W.C | corrupicanti) misurata af lordo delle
rurature interne ed esterne penmetral] considerate fno alla mezzeria dei mun e tratti confinant con
oneg di wso comung o con altre wnith immabiliar fmo ad wno spessore mrassima g 30 cm,, omogeneizzata
nella misura el 505%;
oftenendg cosl g superficie commengiale viruaie complessiva,

Destinazione “grametro Superficee Coeff: superficie equivalente
reale/potenziale {arrotondats 4l ma,|
LCCALE PRINCIPALE supeefivie foi e lorad . &5, 00 | 1.00 mie. 65,00
|[NEGOLIO|
PERTINEMEE ACCESSORIE superticie regle loroe ma 117,00 050 mig- 55,00

(LEMCALL ACCESSIIR]
Comunicanti|

B VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio dl stima:

La scelta del criteno d) stima @ l'individuazione deil'aspetto economico, che e

por s Velementd piu Importante pér eipnimicre Ul pudide che Sa oggettivo,

impartiate ¢ cornspondente allarealta economica, & in fungone dello scopo per

Il guale si-é chiamali ad esprimere la presente valutazione ¢he ¢ guello di

determinarne il plu probabile valore corrente per una vendita d' tall beni

Pertanta 'aspettd econamco pid adatio da prendere o considerazions & senzd

dubbio gueilo del YALORE D] MERCATO, avvern a ricerca del prezio che in

guosto determinate momente @ mercato potrd presumibiimente realizzars per

il bene i guestione

Pet la determinaziones del po probablle valore di mercato del benn oggetto della

presente stima, |-sotoscritio CIU procede seguendo || metodo di stimd

cosiddetto "sintetico” compiendd un procedimento "oomparativo o confronto

diretta con bem analoghi a guello da stmare per condiziom intrinseche ed

estrinsoche & sulla Base dell'oneatamento | mercato che vede uma domanda

starionaria a fronte di upa offerta In costante aumento.

Tale procedimenta & stato cosi condotia:

¥ SUMD SINTETICT PEF COMpBarazione con immabiii simii;

& Accertamentn riguarda || mercato delie vendite immabiliar per immokbill ad
LT
W RO

LdizoT Hmance gl
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usonegozl & botteghe;
# Presain considerazione di beni omogenel al bene da stimare
¢ Conoscenia dei prezni reall Hberamente contratt! ed accettatl recentemente
per immokbill che s possono ritenere similan a quello in oggetto, sa per
caratteristiche [ntrinseche (destinazione, esposifions, orienTamento, VETusta,
estetica, stato di manytenzione, efficienza, distriburion! mterne, dotarioni,
dirmensioni, ete.} che estrinseche (posizione Tispetto al centro abitato, posiziore
risperio alle ares commerciali € industrali, caramer della 1ona circostante,
stato dell agglomersto urbano, strade di collegamento, senvizi pubbiic, atc. ),
¢ fssunzione di un psrametro di velutazinne facilmente misurzbile ovvero la
superticie lordd esprassa i metri guadraii ragguagiata come suparticie
commerciale per | cul determinanane vedere |o specitico calcoio della
conmpistenza;
= Fatte g debite proparzioni € cornsiderarioni,

|| spttoscritto CTU & in grado dl affermare che | pil prababile prezzo corrente d)
mercata amments ad € 2.200,00 al myg. di superficie commerciale,

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;
Consenatona dei Registn immaobiliari di Tern|,
LIHigd del registrogi Temi,
Utficia tecnico di Cornune di Terni
Apanzie  ymmobifiari 8o psservaton del mercata  ommobbare;  Barsa
srrmabiliare dellfUmbna, Bancz datl delle  guctszion  immaobiiian Ok
{Dsservatoria Mercato. mmaobiliare) dell'Agenzia del Territorio, Agerzie
Immabiliara cel luoga.

8.3 Valutazione carpi:

A - porzione di fabbricato ad uso NEGDZIO, Negozio [M]
Stima sintetics comparativa parametrica (sermplificatal;

Destinarione Superficle Equivalente Valore Unitario Vilore Camplessiva
LOCALE PRINCIPALE mig. &5,00 i 2.500,00 € 162.500,00
{NECOZIT)
PERTINENZE ACCESRORIE rrng.- 59,00 € 2 500,00 € 147 500,00
| ADCA L BCCERSDIA

LompnicEnt)

Slirmal #nlevia cafrparat va pargmeicica del torpa € 310.000,00
Velgre corpe £ 310,000, 00
Valore Accessor £ 0,00
valors complesswa rnero € 310 000,00
Valore complassag Srfito e quata £ 310.000,00
Riepilogo:
o Immobile Superficle Lordo Valore intero Valare diritte e quota
medio ponderale.
& - p i ol Megosin [M] TV R £ 310.:000,00 € 310.000,00
fabbncato ad uso
NEGOTIO
Py 10
[ e . B
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8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 46.500,00
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disposizioni del

G.E, (min. 15% )

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel € 320,00

biennio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
arrotondamento alla cifra tonda (centinaia di euro) €20,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello statao di fatto in cui € 263.200,00
si trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato": € 263.200,00

8.6 Regime fiscale della vendita
Soggetta ad LLV.A.

Data generazione:
27-03-2018

L'Esperto alla stima
Geom. Roberto Mariotti

Allegati:

Verbale di accesso
Documentazione fotografica
Documentazione catastale
Contratto di locazione

Titoli abilitativi edilizi
Stralcio P.R.G. e N.T.A.

APE

e & @ o & ¢ @
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