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INDICE SINTETICO

1. Dat Catastali

Bene: Vicolo del Comune n. 4 - Narni - Narni (TR) - 05035

Loto: 001

Corpo: A
Categoria: Negozi, boteghe [C1]
OMISSIS, foglio 73, partcella 66, subalterno 20, indirizzo VICOLO DEL COMUNE n. 4, piano T, 
comune Narni, categoria C/1, classe 9, consistenza 117 m², superfcie Totale: 195 m², rendita 
€ Euro 3.347,57

Corpo: B
Categoria: Alberghi e pensioni [D2]
OMISSIS, foglio 73, partcella 66, subalterno 21, indirizzo VICOLO DEL COMUNE n. 4, piano 
piano: 1-2-3-4-5, comune Narni, categoria D/2, rendita € Euro 15.612,00

Corpo: C
Categoria: Corte o resede [CO]
OMISSIS, foglio 73, partcella 70, indirizzo VICOLO DEL COMUNE n. 4, piano T, comune Narni, 
categoria area urbana, consistenza 74 mq

 

2. Stato di possesso

Bene: Vicolo del Comune n. 4 - Narni - Narni (TR) - 05035

Loto: 001

Corpi: A - ristorante; B – albergo; C - corte

Possesso: Occupato da OMISSIS, in qualità di soci e ttolari dell' OMISSIS proprietario del-
l'immobile; occupato anche da OMISSIS

3. Accessibilità degli immobili ai sogget diversamente abili

Bene: Vicolo del Comune n. 4 - Narni - Narni (TR) - 05035

Loto: 001

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

Corpo: B
Accessibilità degli immobili ai sogget diversamente abili: NO

Corpo: C
Accessibilità degli immobili ai sogget diversamente abili: Si
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4. Creditori Iscrit

Bene: Vicolo del Comune n. 4 - Narni - Narni (TR) - 05035

Loto: 001

Corpi: A - ristorante; B – albergo; C – corte

Creditori Iscrit: 

• ITALFONDIARIO S.P.A – Creditore, CF 00399750578; Avv. SANTONI MARIA LUIGIA, CF SNTML-
G55M45L117N
• AGENZIA DELLE ENTRATE – RISCOSSIONE - Creditore Intervenuto, CF 13756881002; Avv. ALVINI
RENATO, CF LVNRNT59R16A468Z

reditoriiscrit_sub1_sub1_sub1;block=end]5. Comproprietari

Beni: Vicolo del Comune n. 4 - Narni - Narni (TR) - 05035

Loto: 001

Corpi: A - ristorante; B – albergo; C - corte

Comproprietari: Nessuno

6. Cause in corso

Beni: Vicolo del Comune n. 4 - Narni - Narni (TR) - 05035

Loto: 001

Corpi: A - ristorante; B – albergo; C - corte

Misure Penali: NO

Secondo il certfcato (vedi All. 10) rilasciato dal Funzionario Giudiziario della Cancelleria Civile 
Dot.ssa Maria Letzia Barnocchi, alla data del 03-11-2018, a nome della OMISSIS, risultano 
iscrit al Tribunale di Terni i procediment civili soto indicat:

 RG 3799/2009_altri procediment cautelari_Giudice: Paesano Maria Laura_Stato: riu-
nito_Parte principale: OMISSIS; Controparte principale: Italfondiaria spa

 RG 3873/2009_Opposizione del terzo_Giudice: Montanaro Mario_Stato: inammissibi-
le_Parte principale: OMISSIS; Controparte principale: Italfondiaria spa

 RG 3837/2009_altri procediment cautelari_Giudice: Paesano Maria Laura_Stato: ri-
getato_Parte principale: OMISSIS; Controparte principale: Italfondiaria spa

 RG 3895/2009_Opposizione del terzo_Giudice: Capotosto Angelica_Stato: procedi-
mento defnito_Parte principale: OMISSIS; Controparte principale: Italfondiaria spa

 RG 1078/2017_Azione revocatoria ordinaria_Giudice: Nicoli Luciana_Stato: atesa esi-
to udienza di precisazione conclusioni; giudizio di merito all' opposizione all' ES imm 
n. 101/1987, defnita con ordinanza del 20-02-2017_Parte principale: Italfondiaria 
spa; Controparte principale: OMISSIS

 RG 1979/2017_Azione revocatoria ordinaria_Giudice: Nicoli Luciana_Stato: atesa esi-
to udienza di precisazione conclusioni; giudizio di merito relatvo all' opposizione all' 
ES imm n. 101/1987 introdoto a seguito dell' ordinanza del GE del 10-05-2017 che ha 
defnito il procedimento introdoto con ricorso ex art. 617 cpc ammesso l' ordinanza 
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del 20-02-2017_Parte principale: Italfondiaria spa; Controparte principale: OMISSIS

 RG 3231/2017 sub. 1_Opposizione a preceto_Giudice: Bellei Tommaso_Stato: riget-
tato_Parte principale: OMISSIS; Controparte principale: Italfondiaria spa

 RG 3231/2017_Opposizione a preceto_Giudice: Bellei Tommaso_Stato: atesa esito 
udienza prima comp./tratazione_Parte principale: OMISSIS; Controparte principale: 
Italfondiaria spa

 RG 1509/2018_Pegno-Ipoteca-Trascrizione e pubblicità_Giudice: Capotosto 
Angelica_Stato: atesa esito udienza di comparizione; ricorso ex art. 702 che chiede la 
dichiarazione di estnzione delle ipoteche gravant sul complesso immobiliare defnito 
Omissis per prescrizione ventennale; prima udienza 07-11-2018, rinvio al 19-03-
2019_Parte principale: OMISSIS; Controparte principale: Champions fnance srl

 RG 379/2018 sub. 1_Opposizione a preceto_Giudice: Bellei Tommaso_Stato: 
accolto_Parte principale: OMISSIS; Controparte principale: Italfondiaria spa

 RG 379/2018_Opposizione a preceto_Giudice: Bellei Tommaso_Stato: atesa esito 
udienza di assunzione mezzi di prova; udienza 28-01-2020_Parte principale: OMISSIS; 
Controparte principale: Italfondiaria spa

 RG 1399/2018_Opposizione a preceto_Giudice: Nicoli Luciana_Stato: accolto_Parte 
principale: Italfondiaria spa; Controparte principale: OMISSIS

 RG 2126/2018_Opposizione del terzo_Giudice: Bellei Tommaso_Stato: ateso esito 
udienza prima comp./tratazione; giudizio di merito a seguito di opposizione all' ese-
cuzione nell' ambito della procedura ES imm n. 42/2018_Parte principale: OMISSIS; 
Controparte principale: Italfondiaria spa

Inoltre risulta iscrita alla Corte di Appello di Perugia il procedimento soto indicato:

 RG 427/2015-1_Corte d' appello di Perugia_Domanda di usucapione rivolta nei con-
front dell' ex proprietario e debitore OMISSIS_Giudice: Ligori Salvatore_Stato: dal 
18-10-2018 in decisione_Parte principale: OMISSIS in proprio e in qualità di ammini-
stratrice dell' OMISSIS; Controparte principale: Italfondiaria spa, OMISSIS +17

7. Contnuità delle trascrizioni

Bene: Vicolo del Comune n. 4 - Narni - Narni (TR) - 05035

Loto: 001

Corpi: A - ristorante; B – albergo; C - corte

Contnuità delle trascrizioni: SI

8. Prezzo

Bene: Vicolo del Comune n. 4 - Narni - Narni (TR) - 05035

Loto: 001
Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in cui si trova:        € 
674.614,00
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Beni in Narni (TR)
Località/Frazione Narni
Vicolo del Comune n. 4

Loto: 001

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identfcatvo corpo: A.

Negozi, boteghe [C1] sito in frazione: Narni, Vicolo del Comune n. 4
Note: unità immobiliare adibita a ristorante e accoglienza ospit albergo di cui alla part. 66 sub 21.

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

Identfcato al catasto Fabbricat:
Intestazione: OMISSIS con sede in NARNI, OMISSIS, foglio 73, partcella 66, subalterno 20, 
indirizzo VICOLO DEL COMUNE n. 4, piano T, comune Narni, categoria C/1, classe 9, 
consistenza 117 m², superfcie Totale: 195 m², rendita € Euro 3.347,57
Derivante da: VARIAZIONE del 09/11/2016 protocollo n. TR0073081 in at dal 09/11/2016 
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n.16861.1/2016)
Confni: Confni: Vicolo del Comune, Tardella per più lat, Trdella, Sciarra, corte interna, salvo 
altri

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguent irregolarità:
-Mancata rappresentazione del vano sotoscala risultante chiuso; piccole diformità rilevate 
per quanto riguarda le aperture dei passaggi tra i diversi vani 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale; 

Identfcatvo corpo: B.

Alberghi e pensioni [D2] sito in frazione: Narni, Vicolo del Comune n. 4
Note: unità immobiliare adibita ad accoglienza e pernotamento ospit albergo e personale di
servizio e direzione.

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

Identfcato al catasto Fabbricat:
Intestazione: OMISSIS con sede in NARNI, OMISSIS, foglio 73, partcella 66, subalterno 21, 
indirizzo VICOLO DEL COMUNE n. 4, piano piano: 1-2-3-4-5, comune Narni, categoria D/2, 
rendita € Euro 15.612,00
Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2015, protocollo n. TR0068205 in at
dal 16/10/2015 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 19231.1/2015)
Confni: Confni: Vicolo del Comune, Tardella per più lat, Trdella, Sciarra, corte interna, salvo 
altri

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguent irregolarità:
- Mancata rappresentazione della scala accessibile dal retro bar al piano primo, e comune alle 
altre unità immobiliari della partcella 66 che accedono alla stessa scala da Piazza dei Priori n. 4
(si specifca che la scala è comune con altre unità immobiliari, ma non è costtuito un condo-
minio). Rappresentazione dei due divisori sul balcone delle camere 11, 12, 13 del piano terzo. 
Per quanto riguarda le due Suite al piano primo e secondo si rileva una diversa distribuzione 
interna per quanto riguarda gli ingressi, a seguito della chiusura della scala di distribuzione alla 
Suite del piano secondo; è' stata quindi riscontrata un' apertura fnestrata e un portoncino di 
ingresso sul lato sud dell' appartamento denominato Suite al piano secondo non rappresentat 
in planimetria.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale; 

Identfcatvo corpo: C.

Corte o resede [CO] sito in frazione: Narni, Vicolo del Comune n. 4
Note: area urbana

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

Identfcato al catasto Fabbricat:
Intestazione: OMISSIS con sede in NARNI, OMISSIS, foglio 73, partcella 70, indirizzo VICOLO 
DEL COMUNE n. 4, piano T, comune Narni, categoria area urbana, consistenza 74 mq
Derivante da: VARIAZIONE del 19/07/1986 in at dal 21/08/1998 AMPL. E AFRAZ. (n. 
4163B.1/1986)
Note: Area scoperta comune alla part. 66 sub. 20 e 21

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguent irregolarità:
- Mancata rappresentazione del vano sotoscala risultante chiuso, del bagno e ripostglio a 
servizio rispetvamente della sala ristorante e della cucina; la diformità riscontrata determina 
una diversa sagoma e misura della superfcie della corte che deve essere aggiornata

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale;

Pag. 6
Ver. 3.0

Edicom Finance srl 



Rapporto di stma Esecuzione Immobiliare - n. 42 / 2018
Nota sulla Conformità catastale e ttolarità riguardante i Corpi A, B e C:

Le atuali partcelle 66/20 e 66/21 derivano dalle partcelle 66 sub 13 e sub 2 grafata con la partcella 70 in 

forza di VARIAZIONE del 19/07/1986 in at dal 21/08/1998 AMPL. E FRAZ. (n. 4163B.1/1986); dopo atenta 

valutazione degli at dei precedent procediment, avendo proceduto alla sovrapposizione grafca delle 

planimetrie atuali dei singoli piani dell' immobile sulla mappa catastale e al confronto con le planimetrie 

catastali originariamente identfcatve delle unità immobiliari con la part. 66/13 e part. 66/2 grafata con la

70 del Fg. 73 di cui agli at di compravendita del 1981 (Rep. n. 48550 del 14-05-1981 e Rep. n. 48818 del 03-

11-1981) si può dichiarare che la parte dell' edifcio corrispondente al vano acensore/montacarichi e vani di 

servizio adiacent ai vari piani, la centrale termica a piano terra e il terrazzo a piano primo corrispondono 

sulla mappa catastale non alla partcella 66 sub. 20 e 21, come da planimetria catastale, bensì alla partcel-

la 69 e porzione della partcella 68 del fg. 73 del NCEU del Comune di Narni. Questo determina una difor-

mità catastale e incertezza sulla ttolarità delle porzioni del compendio immobilare sopradescrite. 

La diformità catastale riguarda l' intero fabbricato, risulta infat un mancato aggiornamento cartografco 

della mappa con conseguente necessaria ridefnizione delle proprietà a seguito della VARIAZIONE del 

19/07/1986 in at dal 21/08/1998 AMPL. E FRAZ. (n. 4163B.1/1986). (vedi All. 05, 07, 08)

Per quanto riguarda la ttolarità della partcella 69 e porzione della 68, su cui insistono come deto l' ascen-

sore, il montacarichi e la centrale termica della partcella 66 sub 20 e 21 dell' immobile pignorato, ad oggi, 

in base agli at catastali (vedi All. 09) e della Conservatoria dei Registri Immobiliari (vedi All. 01, 02, 03) non

è possibile stabilirne con certezza la proprietà, e non si è altresì rinvenuto negli at analizzat la provenienza

a Omissis e successivamente a Omissis. 

A sanatoria delle incertezze in merito alla ttolarità delle partcelle evidenziate è stata intrapresa una causa 

di usucapione (RG 427/2015-1_Corte d' appello di Perugia) da parte dell' Omissis nei confront dell' ex pro-

prietario e debitore Omissis; la causa dal 18-10-2018 risulta in corso di decisione.

Una volta defnita la legitmità della partcella 69 e porzione della 68, si dovrà procedere come deto all' ag-

giornamento catastale, con ridefnizione delle ttolarietà.

Viste le considerazioni sopra esposte e le seguent irregolarità rilevate per ogni singolo Corpo: 

• Corpo A - Mancata rappresentazione del vano sotoscala risultante chiuso; piccole diformità rilevate per 

quanto riguarda le aperture dei passaggi tra i diversi vani 

Regolarizzabili mediante: Pratca catastale (DOCFA) e aggiornamento dell' ELABORATO PLANIMETRICO
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• Corpo B - Mancata rappresentazione della scala accessibile dal retro bar al piano primo, e comune alle al-

tre unità immobiliari della partcella 66 che accedono alla stessa scala da Piazza dei Priori n. 4 (si specifca 

che la scala è comune con altre unità immobiliari, ma non è costtuito un condominio). Rappresentazione 

dei due divisori sul balcone delle camere 11, 12, 13 del piano terzo. Per quanto riguarda le due Suite al pi-

ano primo e secondo si rileva una diversa distribuzione interna per quanto riguarda gli ingressi, a seguito 

della chiusura della scala di distribuzione alla Suite del piano secondo; è' stata quindi riscontrata un' apertu-

ra fnestrata e un portoncino di ingresso sul lato sud dell' appartamento denominato Suite al piano secon-

do;  per quanto riguarda le diformità riscontrate sul prospeto si procederà prima alla regolarizzazione 

edilizia in sanatoria (vedi punto 7.1 Conformità edilizia), previa valutazione del dirigente o del responsabile 

del competente ufcio comunale e del Soprintendente ai beni architetonici della Regione Umbria (immo-

bile vincolato ai sensi della ex L 1089/39 DM Beni Culturali e ambientali del 3 ago 1990) e solo successiva-

mente alla redazione della planimetria catastale secondo quanto previsto dalla procedura DO.C.FA.per il ri-

accatastamento del fabbricato. (vedi Elaborat Tecnici All. 11)

Regolarizzabili mediante: Pratca catastale (DOCFA) e aggiornamento dell' ELABORATO PLANIMETRICO

• Corpo C -  Mancata rappresentazione del vano sotoscala risultante chiuso, del bagno e ripostglio a 

servizio rispetvamente della sala ristorante e della cucina; la diformità riscontrata determina una diversa 

sagoma e misura della superfcie della corte che deve essere aggiornata

Regolarizzabili mediante: TIPO MAPPALE  con apposita strumentazione per riportare in mappa la nuova 

sagoma della corte secondo quanto previsto dalla procedura PREGEO e aggiornamento dell' ELABORATO 

PLANIMETRICO

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale dei Corpi A, B e C; 

Regolarizzabili mediante: Pratca catastale (DOCFA); TIPO MAPPALE  secondo procedura PREGEO e aggior-

namento dell' ELABORATO PLANIMETRICO

- Pratca catastale (DOCFA): € 1.550,00

- TIPO MAPPALE (PREGEO): € 1.000,00

- aggiornamento dell' ELABORATO PLANIMETRICO: € 450,00

Oneri Totali: € 3.000,00

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Centro storico

Carateristche zona: in centro storico di pregio
Area urbanistca: mista a trafco limitato
Servizi present nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi ofert dalla zona: Non specifcato
Carateristche zone limitrofe: residenziali
Important centri limitrof: Narni, Terni.
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Atrazioni paesaggistche: Secondo dei recent studi non ufciali all'interno del suo territorio cade
il centro geografco d'Italia.
Atrazioni storiche: Edifci civili: il ponte di Augusto; il Palazzo dei Priori; il Palazzo Comunale; la
Rocca di Albornoz; il Museo Eroli conserva una pala del Ghirlandaio ed un'Annunciazione di
Benozzo Gozzoli.
Principali collegament pubblici: ascensore di collegamento parcheggio pubblico e centro storico

3. STATO DI POSSESSO:

Identfcatvo corpo: A
Negozi, boteghe [C1] sito in Narni (TR), Vicolo del Comune n. 4
Occupato da Omissis, in qualità di proprietario dell'immobile

Identfcatvo corpo: B
Alberghi e pensioni [D2] sito in Narni (TR), Vicolo del Comune n. 4
Occupato da Omissis, in qualità di proprietario dell'immobile

Identfcatvo corpo: C
Corte o resede [CO] sito in Narni (TR), Vicolo del Comune n. 4
Occupato da Omissis, in qualità di proprietario dell'immobile

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

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.  

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

Nessuna.  

4.1.3 At di asservimento urbanistco:

Nessuna.  

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

- Descrizione onere: costtuzione di vincolo per Ato Ministero beni Culturali ed 
Ambientali; A rogito di Ministero beni Culturali ed Ambientali in data 03/08/1990 ai 
nn. 4010; Iscrito/trascrito a  in data 15/04/1992 ai nn. /2901; successiva 
trascrizione a retfca n. 5347 di R.P. del 03-08-1992.
Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C

- Descrizione onere: ato unilaterale d' obbligo ; A rogito di Notaio Gian Luca 
Pasqualini  in data 15/12/2014 ai nn. 63422/17407; Iscrito/trascrito a Narni (Terni) 
in data 14/01/2005 ai nn. 287/237; ato unilaterale d' obbligo ai rogit del Notaio 
Gian Luca Pasqualini del 15-12-2014 Rep. 63422 a favore di Comune di Narni, per il 
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mantenimento della destnazione d' uso dell' immobile e per il mantenimento dei 
beni mobili e atrezzature per almeno 5 (cinque) anni dalla data di richiesta di 
erogazione del saldo del contributo - Atvità produtve per la realizzazione nella 
Regione Umbria dei programmi urbani complessi. Oggeto: p.lle 66/21 e 66/20.
Dat precedent relatvi ai corpi: A e B

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

- Ipoteca volontaria atva a favore di Cassa di Risparmio di Terni e Narni S.P.A. contro
Omissis, Omissis; Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Importo ipoteca: € 
154.937,07; Importo capitale: € 77.468,53 ; A rogito di Notaio Ruggero Imbellone in 
data 12/03/1985 al num. Rep. 4031; Iscrito/trascrito a Narni (Terni) in data 
11/03/2005 ai nn. 2906/702 ; Note: ipoteca in rinnovazione derivante da ipoteca 
volontaria
Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C

- Ipoteca volontaria atva a favore di Cassa di Risparmio di Terni e Narni S.P.A. contro
Omissis, Omissis; Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Importo ipoteca: € 
425.560,48; Importo capitale: € 212.780,24 ; A rogito di Notaio Ruggero Imbellone in 
data 28/06/1985 al num. Rep. 5110; Iscrito/trascrito a Narni (Terni) in data 
10/05/2005 ai nn. 5528/1316 ; Note: ipoteca in rinnovazione derivante da ipoteca 
volontaria
Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C

- Ipoteca volontaria atva a favore di Cassa di Risparmio di Terni e Narni S.P.A. contro
Omissis, Omissis; Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Importo ipoteca: € 
228.273,95; Importo capitale: € 114.136,97 ; A rogito di Notaio Ruggero Imbellone in 
data 30/06/1986 al num. Rep. 6586; Iscrito/trascrito a Narni (Terni) in data 
22/06/2006 ai nn. 8290/1818 ; Note: ipoteca in rinnovazione derivante da ipoteca 
volontaria
Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C

4.2.2 Pignorament:

- Pignoramento a favore di Cassa Rurale Artgiana di Selci Sabino Soc. Cooperatva a 
R.L. contro Omissis, Omissis; Derivante da: Ato esecutvo/cautelare in rinnovazione 
iscrito/trascrito a Terni in data 12/01/2017 ai nn. 364/273; in rinnovazione n. 10467
del 23-07-1987 - Tribunale di Terni.
Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C

- Pignoramento a favore di Champions Finance s.r.l. contro Omissis, Omissis; 
Derivante da: pignoramento n. 3463/2017 del 12-12-2017 ; A rogito di Tribunale di 
Terni in data 12/12/2017 ai nn. 3463 iscrito/trascrito a Terni in data 03/01/2018 ai 
nn. 86/60; 
Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C

- Pignoramento a favore di Champions Finance s.r.l. contro Omissis, Omissis; 
Derivante da: pignoramento n. 503/2017 del 12-12-2017 ; A rogito di Tribunale di 
Terni in data 19/02/2018 ai nn. 503 iscrito/trascrito a Terni in data 09/03/2018 ai 
nn. 2599/1830; 
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Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C

4.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna.  

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in at:

Nessuna.  

4.3 Misure Penali

Nessuna.

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

Identfcatvo corpo: A
Negozi, boteghe [C1] sito in Narni (TR), Vicolo del Comune n. 4 
Spese ordinarie annue di gestone dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprietà: 
Accessibilità dell'immobile ai sogget diversamente abili: NO
Partcolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specifcato
Atestazione Prestazione Energetca: Non presente
Indice di prestazione energetca: Non specifcato
Note Indice di prestazione energetca: Non specifcato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specifcato
Avvertenze ulteriori: Non specifcato

Identfcatvo corpo: B
Alberghi e pensioni [D2] sito in Narni (TR), Vicolo del Comune n. 4 
Spese ordinarie annue di gestone dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprietà: 
Accessibilità dell'immobile ai sogget diversamente abili: NO
Partcolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specifcato
Atestazione Prestazione Energetca: Non presente
Indice di prestazione energetca: Non specifcato
Note Indice di prestazione energetca: Non specifcato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specifcato
Avvertenze ulteriori: Non specifcato

Identfcatvo corpo: C
Corte o resede [CO] sito in Narni (TR), Vicolo del Comune n. 4 
Spese ordinarie annue di gestone dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprietà: 
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Accessibilità dell'immobile ai sogget diversamente abili: Si
Partcolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specifcato
Atestazione Prestazione Energetca: Non presente
Indice di prestazione energetca: Non specifcato
Note Indice di prestazione energetca: Non specifcato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specifcato
Avvertenze ulteriori: Non specifcato

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Titolare/Proprietario:  Omissis (dirit di 1000/1000) C.F. Omissis proprietario/i ante ventennio al
29/12/1993 . In forza di ato di compravendita -  a rogito di Notaio Diodato Imbellone, in data 
14/05/1981, ai nn. 48550; trascrito a Terni, in data 25/05/1981, ai nn. /2807.
Note: il Signor Omissis ha acquistato dalla Sig. ra Omissis, la porzione immobiliare distnta al NCEU
del Comune di Narni al fg. 73, part. 66/13  posta al piano secondo.

Titolare/Proprietario:  Omissis (dirit di 1000/1000) C.F. BRVMRZ60H26F844C proprietario/i 
ante ventennio al 29/12/1993 . In forza di ato di compravendita -  a rogito di Notaio Diodato 
Imbellone, in data 03/11/1981, ai nn. 48818; trascrito a Terni, in data 10/11/1981, ai nn. /6097.
Note: il Signor Omissis ha acquistato dalla Sig. Omissis, la porzione immobiliare distnta al NCEU 
del Comune di Narni al fg. 73, part. 66/2 e 70 posta al piano terra e primo.

 
Titolare/Proprietario:  Omissis per (1 proprietà) proprietario/i ante ventennio ad oggi  . In forza 
di ato di compravendita -  a rogito di Notaio Ruggero Imbellone, in data 29/12/1993, ai nn. 
25071/31098; trascrito a Terni, in data 20/01/1994, ai nn. 510/409.
Note Omissis ha acquistato dalla Sig. Omissis, l' intero immobiliare distnto al NCEU del Comune di
Narni al fg. 73, part. 66 sub 20 e 21 e 70, così come da VARIAZIONE del 19/07/1986 in at dal 
21/08/1998 AMPL. E AFRAZ. (n. 4163B.1/1986).

Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C
 

 

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratca: n. 7686 del 31/03/1982
Intestazione:  Omissis
Tipo pratca: Concessione Edilizia
Per lavori: ristruturazione locali ad uso atvità ricetva
Rilascio in data 31/03/1982 al n. di prot. 164
Abitabilità/agibilità in data 29/10/1986 al n. di prot. 3260
NOTE: autorizzazione rilasciata per cambio di destnazione locali al piano terra; chiusura di parte del
cortle e modifche interne

Dat precedent relatvi ai corpi: A

Numero pratca: n. 7890 del 02/08/1983 e successive variant.
Intestazione:  Omissis
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Tipo pratca: Concessione Edilizia
Per lavori: ristruturazione e consolidamento di fabbricato ad uso albergo
Presentazione in data 10/03/1982 al n. di prot. 4408
Rilascio in data 02/08/1983 al n. di prot. 534
Abitabilità/agibilità in data 29/10/1986 al n. di prot. 3260
NOTE: autorizzazione rilasciata per cambio di destnazione e realizzazione delle camere di albergo;
nuova divisione degli spazi interni con formazione di nuovi solai AGGIUNGI VARIANTI 2096 e 9436

Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C

Numero pratca: n. 3260 del 29/10/1986
Intestazione:  Omissis
Tipo pratca: Agibilità
Per lavori: Autorizzazione di Abitabilità
Rilascio in data 29/10/1986 al n. di prot. 3260

Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C

Numero pratca: n. 21221 del 15/09/2011
Intestazione: Omissis
Tipo pratca: Permesso a costruire
Per lavori: risanamento conservatvo e riorganizzazione funzionale di porzioni dell' Hotel Omissis " -
"Ristorante la Loggia"
Presentazione in data 15/09/2011 al n. di prot. 26719
Rilascio in data 25/07/2011 al n. di prot.
NOTE: Lavori esegut in parte_ultmo ttolo assentto

Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C

7.1 Conformità edilizia:

Ristorante [C1] – Corpo A

Non sono state riscontrate irregolarità a livello edilizio

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia

Dat precedent relatvi ai corpi: A

Albergho [D2] _ Corpo B

Sono state riscontrate le seguent irregolarità: 
Chiusura scala interna di distribuzione alle due Suite, che costtuiscono l' ala nord della strutura 
alberghiera; questa opera in diformità all' ultmo progeto assentto (n. 21221 del 15/09/2011) ha 
determinato un' ulteriore, e più grave abuso, che consiste nell' apertura su muratura portante di una 
fnestra e della porta di ingresso alla Suite del piano secondo; la seconda irregolarità è considerata più 
grave poichè riguarda il prospeto sud del fabbricato sotoposto a vincolo ai sensi della ex L 1089/39 DM
Beni Culturali e ambientali del 3 ago 1990.

Regolarizzabili mediante: 
Pratca edilizia in sanatoria e Deposito in sanatoria presso l' Ufcio Vigilanza Costruzioni
Descrizione delle opere da sanare: 
Chiusura scala interna e apertura su muratura portante di una fnestra e della porta di ingresso.
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Pratca edilizia in sanatoria : € 2.000,00
Deposito in sanatoria presso l' Ufcio Vigilanza Costruzioni: € 2.000,00
Oneri Totali: € 4.000,00

Note: Nel caso in cui, la sanatoria non dovesse essere accetata dal competente ufcio edilizia del 
Comune di Narni e/o dalla Soprintendenza ai Beni Culturali e ambientali, si consideri lo stesso importo (€
4.000), anche per la regolarizzazione mediante pratca per la remissione in pristno, previo accertamento
dell' abuso da parte del dirigente o del responsabile del competente ufcio comunale (art. 143 comma 2 
LR 1/2005). (SCIA, Opere edili, Oneri e spese tecniche)

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia

Dat precedent relatvi ai corpi: B

Corte [CO] – Corpo C

Sono state riscontrate le seguent irregolarità: 
Manufato a strutura leggera, adibito a magazziono, di c.a 5 mq, costruito senza ttolo abilitatvo e 
posizionato alla fne della scala antncendio ad uso delle camere d' albergo che si sviluppano ai piani 
superiori. L' opera può rientrare tra le opere pertnenziali di cui agli artcoli 7, comma 1, letera e), punto
6 e 124, comma 1, letere c) e d) del TU LR 1/2015 sotoposte a Segnalazione certfcata di inizio atvità 
(SCIA); sarebbe sanabile con SCIA, previa valutazione del dirigente o del responsabile del competente 
ufcio comunale e del Soprintendente ai beni architetonici della Regione Umbria (immobile vincolato ai
sensi della ex L 1089/39 DM Beni Culturali e ambientali del 3 ago 1990), ma vista la sua posizione di 
ostruzione nei confront dei fruitori della scala, viste le valutazioni riguardo la necessità della 
funzionalità della scala antncendio (vedi Descrizione Albergo (D2) – Corpo B, p. 18), previo 
accertamento dell' abuso da parte del dirigente o del responsabile del competente ufcio comunale 
(art. 143 comma 2 LR 1/2005) si dovrà procedere alla sua demolizione e e la remissione in pristno. 
Regolarizzabili mediante: 
SCIA (Comune di Narni) relatvo allo smontaggio e rimozione del manufato
Descrizione delle opere da sanare: 
demolizione manufato
Opere edili secondo prezziario Regione Umbria 2017: demolizione manufato (2.3.10.2) 
29,60€/mc x 10mc= 296€: € 296,00
SCIA (dirit di segreteria Comune di Narni): € 150,00
Prestazioni tecniche relatve alla SCIA: € 1.000,00
Oneri Totali: € 1.446,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia

Dat precedent relatvi ai corpi: C

7.2 Conformità urbanistca:

PRG Piano Regolatore Generale Approvato con delibera C.C. n. 23 del 24 marzo 2004; Pubblicazione sul 
Bolletno Ufciale della Regione Umbria numero 16 del 20/4/2004. Il PRG adotato individua l' 
immobile come A+L1+rc, appartenente al sub-sistema L1 dei luoghi centrali del centro antco della cità, 
(Zona Omogenea A del DM 1444/68) con una tpologia di intervento consentta "rc"_Risanamento 
Conservatvo (art. 4.4.1.4 PS e 4.3.1.5 PO), fnalizzato "(...) al recupero della fruibilità del patrimonio 
edilizio esistente mediante il ripristno di correte condizioni igieniche, statche e funzionali, anche 
atraverso l' inserimento di element tecnici conseguento all' auso previsto, senza aumento del volume 
esistente (…)"
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Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistca

Dat precedent relatvi ai corpi: A, B e C

Descrizione: Ristorante [C1] - Corpo A

Porzione di fabbricato, sito in Comune di Narni, con accesso dal numero civico 4 di vicolo del comune; l' 
unità immobiliare censita al NCEU di Narni al Fg. 73 part 66/20 è costtuita da locali ad uso ristorante e 
servizi e si sviluppa al piano terra del complesso immobiliare dell' Hotel Omissis, che a sua volta fa parte 
di un isolato del centro storico di Narni, di origine medioevale, costruito in muratura e pietra portante e 
solai a volta di matoni per il piano terra; l' atuale conformazione degli spazi, della strutura e delle com-
ponent architetoniche è dovuta ad una radicale ristruturazione e trasformazione in Hotel risorante 
negli anni 80 che ha conferito all' immobile un caratere ed una qualità architetonica di alto valore.
L' ingresso atraverso l' androne porta alle varie sale del ristorante e anche alla corte (Corpo C), dalla 
quale si accede tramite una rampa di scale al piano primo e quindi ai successivi cinque tramite scala e as-
censore interni (CorpoB).
Il piano terra in questone è costtuito quindi dall' androne di ingresso, tre sale, una cucina con 
ripostglio/dispensa, servizi igienici, un piccolo banco recepton lungo il corridoio di distribuzione che por-
ta al vano ascensore/montacarichi e ripostglio, e un locale tecnico accessibile dalla corte dove sono al-
loggiate le caldaie a servizio dell' intero compendio immobiliare.
Gli intonaci interni sono di tpo tradizionale alle varie paret, oltre ai soft in matoni faccia vista, le tn-
teggiature sono del tpo spatolato di colore rosa; per quanto riguarda infssi e le altre fniture interne, l' 
immobile è caraterizzato da paviment in coto per le sale, e gres porcellanato per la cucina e i bagni, 
sanitari in vetrochina, porte interne e fnestre in legno e vetro; impianto eletrico sototraccia e su 
canaline, impianto idrico, impianto riscaldamento e produzione di acs  autonomo con caldaia a gas e radi-
atori; tut gli impiant sono stat realizzat secondo la normatva vigente al momento della loro instal-
lazione; per quanto riguarda le utenze, i locali sono dotato di impianto TV, impianto telefonico e citofoni-
co, allaccio luce, gas e acqua e scarico in pubblica fognatura.

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

Superfcie commerciale complessiva di circa mq 217,00
E' posto al piano: Piano terra
L'edifcio è stato costruito nel: edifcio Ante 1967
L'edifcio è stato ristruturato nel: dopo il 2011
L'unità immobiliare è identfcata con il numero: 4; ha un'altezza utle interna variabile
L'intero fabbricato è composto da n. 5 piani complessivi  di cui fuori terra n. 6 e di cui interrat n. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: L' immobile appare in buone condizioni dal punto di vista delle fniture; 
sufcient anche le dotazioni impiantstche
Il complesso immobiliare a cui appartene presenta in generale delle sufcient condizioni per quanto 
riguarda le struture portant e le fniture.
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Destnazione Parametro Superfcie
reale/potenziale

Coef. Superfcie equivalente

PT. disimpegno superf. esterna lorda 23,00 1,00 23,00
PT. recepton superf. esterna lorda 3,00 1,00 3,00
PT. ripostglio superf. esterna lorda 9,00 1,00 9,00
PT. cucina ristorante superf. esterna lorda 29,00 1,00 29,00
PT. bagno superf. esterna lorda 15,00 1,00 15,00
PT. sala ristorante 1 superf. esterna lorda 27,00 1,00 27,00
PT. centrale termica superf. esterna lorda 24,00 0,50 12,00
PT. androne ingresso superf. esterna lorda 20,00 0,10 2,00
PT. ripostglio superf. esterna lorda 5,00 1,00 5,00
PT. sala ristorante 2 superf. esterna lorda 47,00 1,00 47,00
sala ristorante 3 superf. esterna lorda 45,00 1,00 45,00

217,00 217,00

Descrizione: Albergho [D2] – Corpo B

Porzione di fabbricato, sito in Comune di Narni, con accesso dal numero civico 4 di vicolo del comune; l' 
unità immobiliare censita al NCEU di Narni al Fg. 73 part 66/21 è costtuita da locali ad uso albergo e relatvi
servizi e si sviluppa ai piani 1, 2, 3, 4, e 5 del complesso immobiliare dell' Hotel Omissis, che a sua volta fa 
parte di un isolato del centro storico di Narni, di origine medioevale, costruito in muratura e pietra portante
e solai a volta di matoni per il piano terra; l' atuale conformazione degli spazi, della strutura e delle com-
ponent architetoniche è dovuta ad una radicale ristruturazione e trasformazione in Hotel ristorante negli 
anni 80 che ha conferito all' immobile un caratere ed una qualità architetonica di alto valore.

Il piano primo a quota 5,50m è accessibile tramite una scala interna che parte ad un piano intermedio a 
quota 2,70m al quale si arriva tramite una rampa di scale esterna accessibile dalla corte (Corpo C) e anche 
dall' ascensore a servizio del piano terra; una volta salita la scala interna si arriva in un' ampia sala per ac-
coglienza e ristoro, la quale comunica con la sala colazioni e sala bar; al piano è anche presente la lavande-
ria divisa in due vani, di cui il primo, con softo a volta in matoni. Le sale ristoro e colazioni sono caratter-
izzate da intonaco alle paret, in parte tnteggiato di colore tenue e in parte rivestto da carta da parat efet-
to marmo nella parte bassa; nella sala colazioni alta 3,10m è presente un camino ad angolo ed una porzione
di parete lasciata a faccia vista; la sala ristoro presenta un' altezza di 3,58m con controsofto in cartonges-
so; la sala bar, caraterizzata da un arredamento su misura in legno e un grande camino, è anche punto di 
accesso all' altra ala del fabbricato dove sono present le due Suite e le uscite di sicurezza sulla scala antn-
cendio, altresì si accede alla scala in ferro e plexiglass che sale fno al quinto ed ultmo piano; inoltre dal 
retro bar, usato come passaggio di servizio si accede al vano scala comune agli altri immobili della partcella 
66, raggiungibile anche da piazza dei Priori. I passaggi tra i vari vani sono caraterizzat da portali in pietra e 
porte in legno e vetro. Il piano è anche dotato di servizi igienici accanto al bar. I paviment sono in parquet 
per le sale e il bar, coto per i distributvi e gres porcellanato nei bagni.

La Suite al piano primo, accesibile tramite una piccola rampa di scale dal bar, è composta da un ambito di 
ingresso, ricavato chiudendo in parte la scala interna che portava anche alla Suite al piano secondo; due 
camere, entrambe con bagno, una cucina e un terrazzo, che afaccia sul cortle interno e che comunica an-
che con il vano ascensore/montacarichi. Gli intonaci interni sono di tpo tradizionale alle varie paret, oltre 
ai soft in matoni faccia vista, le tnteggiature sono del tpo spatolato di colre azzurro e blu; per quanto 
riguarda infssi e le altre fniture interne, l' immobile è caraterizzato da paviment in coto per le sale, e gres 

Pag. 16
Ver. 3.0

Edicom Finance srl 



Rapporto di stma Esecuzione Immobiliare - n. 42 / 2018
porcellanato per la cucina e i bagni, sanitari in vetrochina, porte interne e fnestre in legno e vetro; 
impianto eletrico sototraccia e su canaline, impianto idrico, impianto riscaldamento e produzione di acs 
con caldaia a gas, termoconvetori e split caldo/freddo alle paret;  tut gli impiant sono stat realizzat sec-
ondo la normatva vigente al momento della loro installazione; per quanto riguarda le utenze, i locali sono 
dotato di impianto TV, impianto telefonico e citofonico, allaccio luce, gas e acqua e scarico in pubblica fog-
natura.  nota: la Suite atualmente è occupata dalla Sig. ra Omissis

Il piano secondo accessibile tramite ascensore e poi rampa di scale, e anche dalla rampa di scale in ferro 
sulla torre, accoglie 5 camere da leto con servizio igienico, la seconda Suite, oltre ad uno spogliatoio con 
bagno per il personale (da segnalare l’ assenza di parapeto sul livello Q + 10,80). Le camere sono dotate di 
arredi, bagno con doccia, telefono con linea esterna, connessione Wi-Fi, cassaforte, LCD TV, aria condizion-
ata, asciugacapelli e mini bar.
Gli intonaci interni sono di tpo tradizionale alle varie paret, le tnteggiature delle paret sono di colore ce-
leste; per quanto riguarda infssi e le altre fniture interne, il piano è caraterizzato da paviment in coto per 
le camere, e gres porcellanato per i bagni, sanitari in vetrochina, porte interne e fnestre in legno; impianto 
eletrico sototraccia e su canaline, impianto idrico, impianto riscaldamento e produzione di acs con caldaia 
a gas, termoconvetori e split caldo/freddo alle paret;  tut gli impiant sono stat realizzat secondo la nor-
matva vigente al momento della loro installazione.

La Suite al piano secondo, accesibile tramite il corridoio delle camere e poi dopo la porta con maniglione 
antpanico in alluminio, dal pianerotolo della scala antncendio esterna, è composta da una zona giorno 
con cucina e soggiorno, un disimpegno adibito anche a guardaroba, ricavato dalla chiusura del vano scala 
che collegava internamente le due Suite, due camere singole con bagno, una camera matrimoniale e un 
bagno con vasca incassata a pavimento. Gli intonaci interni sono di tpo tradizionale alle varie paret, le tn-
teggiature sono per la maggior parte dei vani bianche; per quanto riguarda infssi e le altre fniture interne, l'
immobile è caraterizzato da paviment in gres porcellanato efeto legno per tut gli ambient, sanitari in 
vetrochina, porte interne e fnestre in legno; impianto eletrico sototraccia e su canaline, impianto idrico, 
impianto riscaldamento e produzione di acs con caldaia a gas, termosifoni e split caldo/freddo alle paret;  
tut gli impiant sono stat realizzat secondo la normatva vigente al momento della loro installazione; per 
quanto riguarda le utenze, i locali sono dotato di impianto TV, impianto telefonico e citofonico, allaccio 
luce, gas e acqua e scarico in pubblica fognatura.
nota: la Suite atualmente è occupata dal Sig. Omissis insieme alla conpagna ed alla fglia.

Il piano terzo accessibile tramite ascensore e poi tre gradini di scale, o anche dalla rampa di scale in ferro 
sulla torre, accoglie 5 camere da leto con servizio igienico, e uno spogliatoio accanto al vano ascensore, per
il personale. Le camere sono dotate di arredi, bagno con doccia, telefono con linea esterna, connessione 
Wi-Fi, cassaforte, LCD TV, aria condizionata, asciugacapelli e mini bar; le camere (11, 12, 13) che afacciano 
su vicolo del comune sono anche dotate di un balcone. Gli intonaci interni sono di tpo tradizionale alle 
varie paret, le tnteggiature delle paret sono di color crema; per quanto riguarda infssi e le altre fniture in-
terne, il piano è caraterizzato da paviment in coto per le camere, e gres porcellanato per i bagni, sanitari 
in vetrochina, porte interne e fnestre in legno; impianto eletrico sototraccia e su canaline, impianto idri-
co, impianto riscaldamento e produzione di acs con caldaia a gas, termoconvetori e split caldo/freddo alle 
paret;  tut gli impiant sono stat realizzat secondo la normatva vigente al momento della loro instal-
lazione.

Il piano quarto accessibile solo tramite rampa di scale in ferro sulla torre, accoglie la camera 16 con leto 
matrimoniale e servizio igienico. La camera è dotata di arredi, bagno con doccia, telefono con linea esterna,
connessione Wi-Fi, cassaforte, LCD TV, aria condizionata, asciugacapelli e mini bar, un piccolo balcone e 
porta con maniglione antpanico in alluminio, per uscita esterna sulla scala di sicurezza. Gli intonaci interni 
sono di tpo tradizionale alle varie paret, le tnteggiature delle paret sono di color crema; per quanto 
riguarda infssi e le altre fniture interne, il piano è caraterizzato da paviment in coto per le camere, e gres 
porcellanato per i bagni, sanitari in vetrochina, porte interne e fnestre in legno; impianto eletrico soto-
traccia e su canaline, impianto idrico, impianto riscaldamento e produzione di acs con caldaia a gas, termo-
convetori e split caldo/freddo alle paret;  tut gli impiant sono stat realizzat secondo la normatva vi-
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gente al momento della loro installazione.

Il piano quinto accessibile solo tramite rampa di scale in ferro sulla torre, accoglie la camera 18 con leto 
matrimoniale e servizio igienico. La camera è dotata di arredi, bagno con doccia, telefono con linea esterna,
connessione Wi-Fi, cassaforte, LCD TV, aria condizionata, asciugacapelli e mini bar, un piccolo balcone e 
porta con maniglione antpanico in alluminio, per uscita esterna sulla scala di sicurezza. Gli intonaci interni 
sono di tpo tradizionale alle varie paret, le tnteggiature delle paret sono di color crema; per quanto 
riguarda infssi e le altre fniture interne, il piano è caraterizzato da paviment in coto per le camere, e gres 
porcellanato per i bagni, sanitari in vetrochina, porte interne e fnestre in legno; impianto eletrico soto-
traccia e su canaline, impianto idrico, impianto riscaldamento e produzione di acs con caldaia a gas, termo-
convetori e split caldo/freddo alle paret;  tut gli impiant sono stat realizzat secondo la normatva vi-
gente al momento della loro installazione.

La strutura ricetva ad oggi, secondo anche la licenza (vedi All. 13), prevede 25 post leto; la potenzialità 
ricetva della strutura, come da licenza originaria è di 36 post leto.

Tut i piani aferent al descrito corpo B, dal primo al quinto, hanno le uscite di sicurezza sulla scala esterna
antncendio; la predeta scala che dovrebbe portare al cosiddeto luogo calmo a piano terra all' interno del-
la corte (corpo C) e quindi all' uscita, è ostruita da un manufato in strutura leggera che impedisce di fato il
defusso delle persone, inoltre su alcuni pianerotoli della scala sono alloggiate le unità estrene dell' 
impianto di condizionamento, che rappresentano un' ostacolo alla percorribilità della scala. Premesso che 
le struture alberghiere fno a 25 post leto ed i ristorant non sono atvità soggete agli adempiment pro-
cedurali stabilit dal D.M. 9 aprile 1994 (Regola tecnica di prevenzione incendi per la costruzione e l'eser-
cizio delle atvità ricetve turistco – alberghiere), d.P.R. 1 agosto 2011, n. 151 e il D.M. 14 luglio 2015 (Dis-
posizioni di prevenzione incendi per le atvità ricetve turistco - alberghiere con numero di post leto su-
periore a 25 e fno a 50), per la strutura in oggeto, vista l' atuale licenza, non vi è necessità della scala 
antncendio; Vista altresì la potenzialità ricetva della strutura di 36 post leto (vedi anche parere vvf  
1984 All. 12), ai fni della valutazione dell' immobile è stato considerato come fatore di detrazione l' even-
tuale rifunzionalizzazione della scala antncendio e l' adeguamento di tuta la strutura alle vigent norma-
tve in materia di prevenzione incendi per atvità ricetve turistco - alberghiere con numero di post leto 
superiore a 25 e fno a 50.

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

Superfcie commercial complessiva di circa mq 925,00
E' posto al piano: Piano 1, 2, 3, 4, 5
L'edifcio è stato costruito nel: edifcio Ante 1967
L'edifcio è stato ristruturato nel: dopo il 2011
L'unità immobiliare è identfcata con il numero: 4; ha un'altezza utle interna variabile
L'intero fabbricato è composto da n. 5 piani complessivi  di cui fuori terra n. 6 e di cui interrat n. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: L' immobile appare in buone condizioni dal punto di vista delle fniture; 
sufcient anche le dotazioni impiantstche
Il complesso immobiliare a cui appartene presenta in generale delle sufcient condizioni per quanto 
riguarda le struture portant e le fniture.
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Destnazione Parametro Superfcie
reale/potenziale

Coef. Superfcie equivalente

P1. distributvo superf. esterna lorda 40,00 1,00 40,00
P1. lavanderia superf. esterna lorda 44,00 1,00 44,00
P1. sala ristoro 1 superf. esterna lorda 57,00 1,00 57,00
P1. sala ristoro 2 superf. esterna lorda 32,00 1,00 32,00
P1. bar superf. esterna lorda 34,00 1,00 34,00
P1. wc superf. esterna lorda 8,00 1,00 8,00
P1. distributvo Suite superf. esterna lorda 19,00 1,00 19,00
P1. camera 1 Suite superf. esterna lorda 34,00 1,00 34,00
P1. wc camera 1 Suite superf. esterna lorda 5,00 1,00 5,00
P1. camera 2 Suite superf. esterna lorda 31,00 1,00 31,00
P1. wc camera 2 Suite superf. esterna lorda 5,00 1,00 5,00
P1. cucina Suite superf. esterna lorda 34,00 1,00 34,00
P1. terrazzo Suite superf. esterna lorda 21,00 0,33 7,00
P q 2.70. distributvo superf. esterna lorda 8,00 1,00 8,00
P q 2.70. locale tecnico superf. esterna lorda 5,00 1,00 5,00
P2. distributvo superf. esterna lorda 53,00 1,00 53,00
P2+q 10.80. spogliatoio 
+ wc

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

P2. camera + wc n.1 superf. esterna lorda 27,00 1,00 27,00
P2. camera + wc n.2 superf. esterna lorda 24,00 1,00 24,00
P2. camera + wc n.3 superf. esterna lorda 24,00 1,00 24,00
P2. camera + wc n.4 superf. esterna lorda 19,00 1,00 19,00
P2. camera + wc n.5 superf. esterna lorda 22,00 1,00 22,00
P2. distributvo Suite superf. esterna lorda 13,00 1,00 13,00
P2. camera 1 + wc Suite superf. esterna lorda 21,00 1,00 21,00
P2. camera 2 + wc Suite superf. esterna lorda 18,00 1,00 18,00
P2. camera 3 + sogg/K 
Suite

superf. esterna lorda 40,00 1,00 40,00

P2. camera 4 Suite superf. esterna lorda 21,00 1,00 21,00
P2. bagno 4 Suite superf. esterna lorda 10,00 1,00 10,00
P3. distributvo superf. esterna lorda 53,00 1,00 53,00
P3. ripostglio superf. esterna lorda 7,00 1,00 7,00
P3. camera + wc n.11 superf. esterna lorda 27,00 1,00 27,00
P3. camera + wc n.12 superf. esterna lorda 22,00 1,00 22,00
P3. camera + wc n.13 superf. esterna lorda 22,00 1,00 22,00
P3. camera + wc n.14 superf. esterna lorda 22,00 1,00 22,00
P3. terrazzi superf. esterna lorda 18,00 0,33 6,00
P4. camera + wc n.16 superf. esterna lorda 27,00 1,00 27,00
P4. distributvo superf. esterna lorda 14,00 1,00 14,00
P4. terrazzino superf. esterna lorda 1,00 1,00 1,00
P5. camera + wc n.18 superf. esterna lorda 32,00 1,00 32,00
P5. distributvo superf. esterna lorda 14,00 1,00 14,00
P5. terrazzino superf. esterna lorda 1,00 1,00 1,00

925,00 925,00
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Descrizione: Corte [CO] – Corpo C

L' immobile aferente alla partcella 70 del Fg. 73 del NCEU del Comune di Narni, coincide con la corte ad 
uso esclusivo delle patcelle 66 sub 20 e 21. La predeta corte è accessibile dall' androne di ingresso su 
vicolo del comune 4 ed è comunicante diretamente dalla cucina del ristorante e suo ripostglio/dispensa; è 
altresì punto di accesso al locale caldaie e passaggio alla rampa di scala che pota al livello di sbarco dell' 
ascensore per il piano primo. Come descrito per il Corpo B, ai fni della prevenzione incendi per atvità 
ricetve turistco - alberghiere con numero di post leto superiore a 25 e fno a 50 è anche luogo calmo, ad 
oggi non funzionale a cusa della presenza di un manufato in strutura leggera che ostruisce il passaggio 
dalla scala in uscita.
La corte si presenta nel suo complesso molto suggestva e accogliente, anche per la presenza di vegetazione
rampicante sulle paret dell' immobile che vi si afacciano. La pavimentazione è in pietra naturale di medio 
formato. La sua superfcie a terra è di c.a. 60mq, che ai fni della superfcie commerciale viene considerata 
1/10 (6mq).

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

Superfcie commerciale complessiva di circa mq 6,00
E' posto al piano: Piano terra
L'edifcio è stato costruito nel: edifcio Ante 1967
L'edifcio è stato ristruturato nel: dopo il 2011
L'unità immobiliare è identfcata con il numero: 4; ha un'altezza utle interna di circa m. variabile
L'intero fabbricato è composto da n. 5 piani complessivi  di cui fuori terra n. 6 e di cui interrat n. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: L'area scoperta appare in buone condizioni dal punto di vista delle
fniture; sufcient anche le dotazioni impiantstche per quanto riguarda l' illuminazione e lo scolo delle
acque meteoriche.

Destnazione Parametro Superfcie
reale/potenziale

Coef. Superfcie equivalente

PT. corte esclusiva superf. esterna lorda 60 0,10 6,00
6,00 6,00
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8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stma:

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

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

Si ritene quindi di dover atribuire il valore agli immobili in argomento, in funzione della 
Superfcie Commerciale, atribuendo alla stessa una quotazione unitaria otenuta dalla media 
dei valori riportat dalle font già citate e da relatve aggiunte e detrazioni stabilite dallo 
scrivente; in partcolare si è adotato un valore unitario pari ad € 700,00

Nota:
Vista la destnazione d' uso prevalente dell' immobile e precisamente quella di Albergo, si è 
tentato anche il metodo per capitalizzazione del reddito; si sono analizzat i dat relatvi al 
reddito neto della società Omissis, dai quali si è evidenziato un valore troppo basso e non 
costante negli ultmi 7 anni analizzat, inoltre le possibili variazioni del saggio di capitalizzazione 
che possono far oscillare il valore fnale del 25-30%, hanno fato desistere dall' uso analitco del 
metodo per capitalizzazione del reddito. I dat raccolt hanno comunque contribuito a fornire le 
relatve aggiunte o detrazioni al valore da determinare.

8.2 Font di informazione:

Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;

Ufci del registro di Terni;

Ufcio tecnico di Comune di Narni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Osservatorio del Marcato 
immobiliare (O.M.I.) dell' Agenzia del Territorio della Provincia di Terni riferit ai semestri 
2017/2; Listno Immobiliare della camera di commercio industria artgianato e agricoltura di 
Terni riferit al III° Trimestre 2018; Agenzie immobiliari di Teni e Narni;
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8.3 Valutazione corpi:
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A. Ristorante [C1]
Stma sintetca comparatva parametrica (semplifcata) € 151.900,00.

Destnazione Superfcie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
PT. disimpegno 23,00 € 700,00 € 16.100,00
PT. recepton 3,00 € 700,00 € 2.100,00
PT. ripostglio 9,00 € 700,00 € 6.300,00
PT. cucina ristorante 29,00 € 700,00 € 20.300,00
PT. bagno 15,00 € 700,00 € 10.500,00
PT. sala ristorante 1 27,00 € 700,00 € 18.900,00
PT. centrale termica 12,00 € 700,00 € 8.400,00

T. ingresso
2,00

€ 700,00 € 1.400,00

PT. ripostglio 5,00 € 700,00 € 3.500,00
PT. sala ristorante 2 47,00 € 700,00 € 32.900,00
sala ristorante 3 45,00 € 700,00 € 31.500,00

Stma sintetca comparatva parametrica del corpo € 151.900,00
Valo e corpo

€ 151.900,00Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 151.900,00
Valore complessivo dirito e quota € 151.900,00

B. Albergo [D2]
Stma sintetca comparatva parametrica (semplifcata) € 647.500,00.

Destnazione Superfci  Equivalen
e

Valore Unitario

Valore Complessivo

P1. distributvo 40,00 € 700,00 € 28.000,00
P1. lavanderia 44,00 € 700,00 € 30.800,00
P1. sala ristoro 1 57,00 € 700,00 € 39.900,00
P1. sala ristoro 2 32,00 € 700,00 € 22.400,00
P1. bar 34,00 € 700,00

€ 23.800,00
P1. wc 8,00 € 700,00 € 5.600,00
P1. distributvo Suite 19,00 € 700,00 € 13.300,00
P1. camera 1 Suite 34,00 € 700,00 € 23.800,00
P1. wc camera 1 Suite 5,00 € 700,00 € 3.500,00
P1. camera 2 Suite 31,00 € 700,00 € 21.700,00
P1. wc amera 2 Suite

5,00
€ 700,00 € 3.500,00

P1. cucina Suite 34,00 € 700,00 € 23.800,00
P1. terrazzo Suite 7,00 € 700,00 € 4.900,00
P q 2.70. distributvo 8,00 € 700,00 € 5.600,00
P q 2.70. locale tecnico 5,00 € 700,00 € 3.500,00
P2. istributv

53,00

€ 700,00 € 37.100,00

P2+q 10.80. spogliatoio
+ wc

22,00 € 700,00 € 15.400,00

P2. camera + wc n.1 27,00 € 700,00 € 18.900,00
P2. camera + wc n.2 24,00 € 700,00 € 16.800,00
P2. camera + wc n.3 24,00 € 700,00 € 16.800,00
P2. amera + wc

n.4
€ 700,00 € 13.300,00
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8.4  Adeguament e correzioni della stma:

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

€ 120.540,00

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistca, edilizia e/o catastale: € 8.446,00

8.5  Prezzo base d'asta del loto:
 Valore immobile al neto delle decurtazioni nello stato di fato in cui si 
trova:

€ 674.614,00

 

Data generazione:
28-11-2018

                                                                                           L'Esperto alla stma
                                                                                             Arch. Luca Rosat
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Foto 01_ Aereo foto tratta da google maps, con contorno compendio immobiliare

Foto 02_ Ingresso da Vicolo del Comune



Foto 03_ Facciata su Vicolo del Comune

Foto 04_ Vicolo del Comune



Foto 05_ vista dell’ Androne di Ingresso verso Vicolo del Comune

Foto 06_ vista dell’ Androne di Ingresso verso  la corte comune



Foto 07_ Vista della sala ristorante 1

Foto 08_ Vista della sala ristorante 2



Foto 59_camera tipo_camera  11_P 3

Foto 57_distributivo camere_P 3 Foto 58_ingresso camera tipo_camera  11_P 3



Elaborato 01_ Pianta Piano Terra

C
en

tra
le

 te
rm

ic
a

rip
 +

 q
ua

dr
o 

el

R
ip

w
c

w
c

cu
ci

na ris
to

ra
nt

e

ris
to

ra
nt

e

ris
to

ra
nt

e

rip

R
ip

In
gr

es
so

C
O

R
TE

pa
rt.

 7
0

V
ic

ol
o 

de
l C

om
un

e



Elaborato 02_ Pianta Piano Primo e Q + 2,70
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Elaborato 03_ Pianta Piano Secondo e Q + 10,80
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Elaborato 04_ Pianta Piano Terzo
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Elaborato 05_ Pianta Piano Quarto
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Elaborato 06_ Pianta Piano Quinto
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