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TRIBUNALE CIVILE DI ROMA
SEZIONE FALLIMENTARE
C.P. n.82/2021
Giudice Delegato: Dott.ssa Carmen Bifano
Commissari giudiziali:

Prof. avv. Francesco Macario, avv. Michele Onorato, dott. Francesco Rossi

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA ESTIMATIVA

Ufficio con 2 posti auto di pertinenza in Via Donato Bramante, n.3/D

Terni (TR)

-
1. Premessa

Il sottoscritto dott. ing. Giuseppe Capobianco, iscritto all'Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Roma con il numero 15658, con studio professionale in Via Acaia n.50 - 00183
Roma, a seguito di istanza ex art. 172 ultimo co. I. fall.da parte dei Commissari giudiziali
Prof. avv. Francesco Macario, avv. Michele Onorato, dott. Francesco Rossi, autorizzata in
data 23/10/2023 dal Giudice Delegato Dott.ssa Carmen Bifano, & stato nominato consulente

tecnico al fine di procedere alla stima e alla verifica della conformita catastale e urbanistica

degli immobili intestati alla [ GGG o s in

&

2. Identificazione dell'oggetto di stima

La stima ha per oggetto Un Ufficio al piano primo e due posti auto di pertinenza al piano
interrato siti nel Comune di Terni Via Donato Bramante 3/D, distinti in catasto fabbricati, al
foglio n.84, particella 1266, zona censuaria 1,

- sub 25 ufficio al piano primo, categ. A/10, classe 2, consistenza vani 5,5, rendita €
2.002,56, superficie totale mq 121;
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- sub 66 ufficio al piano primo sotto-strada, categ. C/6, classe 4, consistenza mq 12, rendita

€ 22,31, superficie totale mq 13;
- sub 67 ufficio al piano primo sotto-strada, categ. C/6, classe 4, consistenza mq 12, rendita

€ 22,31, superficie totale mq 13.

3. Ispezione catastale
L’intestazione dellimmobile oggetto di stima, deriva dai seguenti atti:

- Atto di compravendita rep. 11377 del 29/04/2005 notaio Vincenzo Clericd sede Terni

(all.n.01), parte acqwrente_ Immobile
oggetto di acquisto “- appartamento ad uso ufficio sito in Terni Viale D. Bramante
n.3/D, posto al piano primo (...) — posto auto coperto sito in Terni Viale D. Bramante
n.3, posto al piano seminterrato (...) — posto auto coperto sito in Terni Viale D.
Bramante n.3, posto al piano seminterrato (...) Si precisa che la particella 1266 del
foglio 84 di Ha 1.06.13 deriva dalla fusione delle particelle 632/B — 735/B — 1122/B —
159 — 736 — 825 e 828 del medesimo foglio ...”.
Detta unita immobiliare era pervenuta alla parte venditrice “in forza di atti di
compravendita a mio rogito (notaio Clerico) rispettivamente in data 12 giugno 2002
rep. n.1142 registrato a Terni il 27 giugno 2002 (...) per quanto attiene all'area
contraddistinta con le particelle 159 — 632 — 735 — 736 — 825 e 828 del foglio 84 ed in
data 18 giugno 2022 rep.n.1198 registrato a Terni il giorno 5 luglio 2022 (...) per
quanto attiene alle particelle 1121 e 1122 del foglio 84 e per aver costruito a tutta sua
cura e spese il complesso edilizio di cui le porzioni immobiliari in oggetto sono parte e
che lo stesso (complesso edilizio) ad eccezione di: - convenzione edilizia a favore del
Comune di Terni di cui all’atto a rogito del Segretario Generale del detto Comune (...)
in data 27 giugno 2002 (...) per l'esecuzione delle opere di urbanizzazione, -
dell’ipoteca iscritta presso la detta Conservatoria in data 27 novembre 2002 al n.2569
di formalita a favore della Cassa di Risparmio di Terni e Narni S.p.A. a garanzia del
mutuo come sopra accollato; (...) In relazione alla convenzione sopra citata, la parte
acquirente dichiara di ben conoscerla ed accefttarla per sé e suoi aventi causa a
qualsiasi titolo, subentrando pro-quota nei relativi diritti ed obblighi.”

Dopo l'acquisizione del 12/04/2006 sullimmobile sono state apportate le seguenti modifiche

e variazioni riportate nella visura catastale del 08/04/2022 (all.n.02):
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- Variazione toponomastica del 25/09/2018
- Con atto di fusione di societa per incorporazione della Societa ]
Il notaio Igor Genghini, rep. 57153 del 24/10/2017, Iimmobile viene intestato

all'attuale proprieté—

-

4. Destinazione Urbanistica — Legittimita della costruzione

Nell'atto di compravendita 11377 del 29/04/2005 notaio Vincenzo Clericd (all.n.01), la parte
venditrice dichiara che: “le porzioni immobiliari in oggetto sono parte di un piu vasto
intervento edilizio realizzato in base a concessione edilizia rilasciata dal Comune di Terni in
data 26 settembre 2002 prot. n.31400, successivo permesso di costruire rilasciato dal detto
Comune in data 27 febbraio 2004 prot. n.5263 nonché e stata presentata denuncia di inizio
attivita al Comune di Terni in data 20 novembre 2004 prot. n.141098. La parte venditrice
dichiara che per detto complesso edilizio di cui le porzioni immobiliare in oggetto sono parte
é stato rilasciato dal Comune di Terni il certificato di agibilita in data 14 aprile 2005 prot.
n.64156.”

L’'unita immobiliare oggetto di stima € stata ceduta direttamente dal costruttore ]
_ pochi giorni dopo I'emissione del certificato di agibilita. Non risultano variazioni
successive all'acquisto.

.

5. Commerciabilita delle costruzioni

L’'unita immobiliare & parte di un ampio fabbricato commerciale la cui costruzione & stata
assentita dal Comune di Terni, pertanto non si ravvedono cause ostative alla

commercializzazione.

&

6. Descrizione della zona e stato d'uso degli immobili

Citta collinare di antichissima origine, capoluogo di provincia; nella sua economia prevalgono
le attivita industriali, essenzialmente legate al comparto metallurgico. Notevolmente aperta al
progresso, rappresenta uno dei principali poli industriali della regione. La posizione
geografica favorevole e la ricchezza del patrimonio idrico, infatti, hanno favorito in passato la
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creazione di moderni stabilimenti per la produzione e la lavorazione dell'acciaio, i quali hanno

esercitato per lungo tempo uno straordinario effetto trainante sull'economia locale e su quella
delle comunita limitrofe, di recente sono entrati in una fase di recessione che ha reso
necessari interventi di riconversione-. Anche il terziario € notevolmente sviluppato, come
testimonia il numero degli esercizi commerciali e dei servizi presenti. Sede di tutti gli uffici
burocratico-amministrativi .che competono a un capoluogo di provincia, oltre che della
Comunita montana, ospita svariati istituti di istruzione secondaria, una sede distaccata
dell'Universita di Perugia (facolta di ingegneria e medicina). Pertanto gli uffici sono sempre

oggetto di richiesta del mercato immobiliare.

Il fabbricato ove € inserita I'unita immobiliare oggetto di stima, & destinato esclusivamente ad
attivita commerciali ed uffici. L'appartamento destinato ad ufficio di cui si tratta, posto al
primo piano , &€ composto da tre stanze, un bagno ed un ampio vano ingresso. Lo stato di
manutenzione & buono. | due posti macchina di pertinenza sono ubicati al piano interrato

destinato ad autorimessa comune.

N

7. Criteri di stima - Ricerca di mercato e determinazione del valore unitario
base di stima

La stima verra eseguita per comparazione con unita di simili caratteristiche reperite sul
mercato immobiliare nella stessa zona.
Il metodo di stima per comparazione diretta consente di determinare il piti probabile valore di
mercato di un immobile mediante il confronto di determinati parametri con altri immobili simili.
Tale confronto portera alla formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovra collocare
rimmobile oggetto di stima. La scelta degli immobili da comparare richiede l'individuazione di
un mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area urbana nella quale la formazione del
valore immobiliare assume  caratteri comuni e ben precisi. Tale mercato non
necessariamente coincide con lintero nucleo urbano o con un singolo quartiere ma spesso,
all’interno di uno stesso mercato omogeneo, € possibile individuare delle aree omogenee
nelle quali alcune delle caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano pit
significative di altre.
Al fine di determinare, quindi, i valori base di stima, si & effettuata una ricerca di immobili

simili offerti sul mercato immobiliare nella stessa zona. | prezzi di vendita offerti dalle agenzie
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immobiliari sono, in genere, maggiori rispetto al prezzo di acquisto che sara effettivamente
applicato a conclusione della trattativa che intercorre tra le parti prima della transazione.
Per una attendibile determinazione di congruita, & stato considerato anche il valore

pubblicato dall'O.M.I. - Agenzia delle Entrate.

Sul mercato immobiliare sono stati reperiti i seguenti immobili offerti in vendita:

1 - Nello stesso fabbricato di Via Bramante (all.n.04a), ufficio con due ingressi e
possibilita di dividere in due uffici, composto da ingresso, sei uffici con grande sala
riunione, tre bagni, ripostiglio, cantina e quattro posti auto al piano seminterrato.
Superficie mqg 270. Prezzo offerto € 299.000 - Valore unitario €/mq 1.074;

2 - A poche centinaia di metri dall’appartamento da stimare, in fabbricato di uguali
caratteristiche (struttura di _ tre uffici di rispettivi mq 113 — 75 — 53 oltre a
due posti auto al piano seminterrato (all.n.05b). Possibilita di vendere singolarmente
ogni ufficio. Superficie totale mq 241. Prezzo offerto € 300.000 — Valore unitario €/mq
1.245;

3 - A poche centinaia di metri dallappartamento da stimare, in Via Cesare Battisti —
appartamento uso ufficio (all.n.05c). Superficie mq 125. Prezzo offerto € 138.000 —
Valore unitario €/mq 1.104.

La banca dati del’lOMI — Agenzia delle Entrate — ha rilevato nel primo semestre 2023 per
uffici strutturati in normale stato di manutenzione, nella zona centrale di Terni, valori di
mercato compresi tra €/mq 700 e 1.100 (all.n.06).

In considerazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle abitazioni oggetto di
stima, con riferimento a:

Localizzazione:

- Ubicazione dellimmobile rispetto al centro urbano.

- Livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico.

- Presenza di attrezzature collettive (scuole, mercati, uffici pubblici etc.) facilmente
raggiungibili.

- Disponibilita a distanza pedonale di un sufficiente numero di esercizi commerciali al
dettaglio, specialmente per generi di largo e generale consumo.

- Livello di qualificazione delllambiente esterno; disponibilita di verde pubblico, amenita
del sito, assenza di inquinamento etc.

Posizione:
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- Esposizione prevalente dell'unita immobiliare.

- Eventuale panoramicita.
- Luminosita.
- Prospicienza.

- Altezza dal piano stradale.

Tipologiche:

- Eta dell’edificio e delle eventuali unita immobiliari aggiunte in epoche successive.

- Caratteristiche architettoniche, da valutare tanto in rapporto ai pregi conferiti ad ogni
singola unita immobiliare, quanto in funzione degli eventuali costi di manutenzione
nonché dei vincoli di destinazione e di modificazione.

- Tipologia e condizioni statiche delle strutture, esaminate anche alla luce di eventuali
sopraelevazioni, alterazioni o modifiche apportate nel tempo alle strutture originarie,
delle coperture e delle rifiniture.

- Caratteristiche compositive e di manutenzione degli ambienti comuni (androni
d’accesso, scale etc.) e della specifica unita immobiliare (dimensioni, forma e
distribuzione interna dei vani d’abitazione e dei servizi), con particolare riferimento
all’'ordinaria destinazione d’uso per la quale gli ambienti stessi sono stati concepiti.

- Dispersioni e forma delle aperture nei vani, degli accessi ai locali scantinati e loro
condizioni di utilizzo: aerazione, presenza di umidita eftc.

- Caratteristiche e condizioni degli impianti tecnologici, sia condominiali che privati: rete
fognaria e pluviale, rete di adduzione idrica, rete elettrica, eventuale rete di adduzione
del gas di citta, impianti ascensore e montacarichi, telefoni interni etc.

Produttive:

- Situazione locativa attuale dell’'unita immobiliare.

- Presenza di servitu attive o passive, diritti e oneri di qualsivoglia natura.

- Eventuale esenzione temporanea da imposizioni fiscali di qualunque tipo.

- Stato giuridico del venditore e assenza di problemi legali: successioni, fallimenti, liti
etc.

- Modalita di pagamento del prezzo richiesto.

- Presenza di mutui bancatri.

- Eventuali agevolazioni fiscali all’atto dell’acquisto.
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effettuata indagine di mercato € risultato che i valori offerti per gli immobili simili della zona, &

abbastanza univoca e corrispondente ai valori massimi pubblicati dallOMI — Agenzia Delle
Entrate. Pertanto si ritiene congruo applicare all’appartamento in vendita il valore unitario di
€/mq 1.100,00.

-

8. Calcolo del valore del complesso immobiliare

In considerazione della recente edificazione del fabbricato, € lecito ritenere che i posti auto
siano da considerare pertinenza dell’'unita principale “ufficio” e non vendibili separatamente.
Difatti 'unita destinata ad ufficio in vendita nello stesso edificio, di superficie doppia rispetto a
quello oggetto di stima (punto 1 indagine di mercato precedente § 7), comprende nella

vendita n.4 posti auto.

Per il calcolo della superficie commerciale si dovranno sommare, alla superficie commerciale
dellappartamento determinata su base catastale in circa mq 121, la superficie dei due posti
auto di complessivi mg 26 che, parametrata secondo coefficienti stabiliti nel Codice delle
Valutazioni Immobiliari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate), con incidenza del

35%, corrisponde alla superficie commerciale di mq 9. Quindi:

Superficie commerciale = mq 130 (mg 121 appartamento + mq 9 posti auto)
Valore unitario di mercato = €/mq 1.100,00

Valore complessivo del'immobile = € 143.000,00=

9. Conclusioni

Il valore stimato, pari ad € 143.000,00, risulta essere inferiore di € 32.000 a quello pagato per
'acquisto del 2005.

Lo storico delle quotazioni immobiliari rilevato dal’OMI - Agenzia delle Entrate — pubblicato
sul sito https://www.requot.com/quotazioni-immobiliari/Terni.html evidenzia un andamento
decrescente dei prezzi degli immobili del settore terziario, dal valore di €/mq 1.886 nell’anno
2009, al valore di €/mq 942 nel 2021 (-49,95%). Pertanto & giustificata la svalutazione
dellimmobile in oggetto, pari al 18,28%, a partire dalla data di acquisto nel 2005.
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il Consulente Tecnico
Dott. Ing. Giuseppe Capobianco

1 Acquisita da precedente perizia (ing. Scifoni)

Relazione di consulenza Tecnica.Estimativa RPag-10
Immobile uso ufficio con 2 posti auto in Via Donato Bramante 3/D - Terni

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



' Studio dl ingegneria
i irezi I = Sicurezza

Progettazione + Direzione Lavor| Concordato Pieno con continuita aziendale
Dott. Ing. Giuseppe Capobianco n.82/20~21 _

Allegato 01 — Atto di compravendita del 29/04/2005

NOTAIO

Dott. VINCENZO CLERICO®
“iarso Tacilo 111 - 05100 TERN] (TR '
Tal 0744154521 - - Fax 0744153497 Gomeiraio a Temd
Reperterio n. 11377 Raccolta n.4%17 20000 s 2"—{5 ------- -;';""'

COMBPRAVIEND I Ta ;q*:}g,--« 5, 20
FEFUBBLICA ITALIAMA Mr
Lianno duemilacingws 41 gicras ventinove del mese di aprila, F22 310 T ameied QO
in Terni Piazza Ewropa n. 5, presso la sede legale della so
cieta NN
Innanzi a wmwe Dott, Vincenze Clerlod, MHotalo in Terndi, con
studio in Corso Tacito n. 111, fscritte nel Buolo ded Di-

ztretbl Motarili Piuniel Jdi Ternl, Spolstoc e Orvieta,. Sons
presenti 1 sighiorci:

dontciliste in NG ce: s cacica, in-

prenditore, 1l quale interviena al bresents atto non in pro=-
pric ma nella sua gqQualita di Fresidente del Consiglis di 2m-
ministrazione e aquindi legsle rapprésentante dells societd
.  con sede legale in Tesnd,
Plazza Europa n. 5 capitale sociale euro 119.700,90 intera-
mente versato, codice fiscale ad iscrizipne sl Registro delle
Impresé dl Terni m, 00414430553, glusta delibera del Consi-
glio di BAmminiscrarions della =uvddetta societd in dara 20
gennaic 2008;

- I - ciiiara
in I ;- 13 carica; impre-
gitrice, che intervisns al presente atto non in proprico ma
nella sua quaifitd di Consiglieres e quindl legale raporesen-
cante della soctets [
B con scde legale in [
13, rcapitale sociale ™ eupeo- 2.008.000,00 versatc -per euro
a08.000,00, ced. fiscale e pumero di iscrizione al Registra
della Imprese of Homa n., 0B438401005, glusts procurs speciale
futanticata nella firma da me MNptaio in data odiérna rep. n.

11375 che in eoriginale si allega al presente atto sotbto 1a
lettera "A", procura conferita del Presidenta del Consiglia

di Amminlstrazione della socierd signer —
aatc » [ - iliaco
in I i vi:th di delibera del
Consiglic di Amministrazione #ella predetta asccietd in data
15 aprils Z005.

Dettl comparentl ben ootl tra lors. come dichiavanms, della cui
ldentitd personale io MNHotaio sonc certo, j‘:l-rﬂ".’fl-‘! rimﬁ.ncza
d'aggordo tra lare a con il mio comaenga all'assistenza  del
testimoni, con 11 predents atto convengono e stipulano gquan-
to sague:

ARTICOLOD 1

ta socieca [ . o sopca cappre-
sentaka, oon egnil pil ampia garanzla di legge in fatte e in

MR che cons rappresentata, accetta e scquista le

sequenti porzicnl immobfiliari facenti parce dal complesso di
nucva costruzione dalls societd venditriee edificats in Coemu-
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fe @i Terni viale Donato Bramante e precisamentel

- \appartamento ad uge ufficis sito in Terni Viaie D. Bramante
n. 30, posto Bl piano primo, composto @& quattro Verd ed ac-
cagsarl, confinante cen affsceio su sparl comuni, residua
proprietdé dells societa venditrice su due iati, salwa altrl,
digtinte al Carasto Fabbricati del Comuns i Ternl al Faglio
B4, particells 1266 sub 25, cat. AJLD, classe -2, wani 5,35
R.0, aupro 2.00Z,56:

- poste suto copartoe sito in Ternl Viale D, Brarante. n. 3
poato al pisno semiotecrate, confinante. cam earala di mano-
vra, posto auke appresso vendioto, rezidug proprieta  societa
venditrica, salwo altei, distinto, al Catasto Fabhricati el
Comune di Terni &1 foglis #4, -parcieslls’ 1366 sub 66, cat.
c/6, classe 4, my. 12, R.C. euro 22,31;

- poste auts coperte sito in Ternl Viale D, Hramante M. 3,

poste al piano semdnterrate, comfinante com carsia di mano-
w¥a, posto Auto sopra vendufo, sochiebé venditrice, galwvo al-
tri, disvinto al Catasto Fabbricati del Comune di Terni &l
foglio 84, particella 1266 sub 67, cat. C/6, classe 4, md.
12 g.C. euro 22731,
i progisa chie la particella 1266 del foglio B4 di Ha 1.08.13
[attari uno, ‘ars sel = centlare tredicl) deriva dalla fusions
delle particelle E32/6 - 735/ - 1122/B - 159 - 736 - 85 e

3 878 del medesimo foglic, come risulta dal modells 3/SEC aps
provato dall'U.T.BE. di Terni in data 3 agosto 2004 tipo n.

‘ 56026,

’ 2w 2 ARTICOLO 2
Cuante in cgntr;ttn visne vendute e rispettivamente acquista-
to & corpt ® non & misura eon ) tuted gli annessi e connessi,
adiacetsé e pertinenze, usi, ‘dirtted,’ asieni, ragiond, ser-
witdi attive e passive inerenti, nmllo Btate dl fatte & di di-
ritre in. cul aftualmente =i trova e oosi come dalla parts
venditrice &i possiede @ sl ha diritte & possedars con ia
propopzionale comproprista di parci, opszi ed impizavi del
fabbricate eventualmeate in comunicne come per legge ivl com-
presa la proporzicnale comproprisatd sul benl comuni & non
cansibili dal complessa adilizic di eul sone parte guante inm
contrattio,
Pér una pit ssatta ldentificazions di tutte le paztl condomi-
niaif| =i/ fa’ fiferimento al fegolamento di condominie & rala-
five esbells millesimeli depesitato con atto a rogito Hotaio
Fulvie SEeslli di Ternl 4in data 18 febbrale 2005 rep. @
145,736, che la parte acqoirente dichisra di ben cenoscere ed
sccettars par S& e suoi aventl causa a qualsiasi titelo.

ARTICOLO 3

La parta venditrice ad ogni effetto df legge gd in particela-
e 3 nporma deli'art. 30, secopdo conme del D.P.R. B giugne
2001, n. 380 recante il T.0. delle disposiziond lagislative
e regolamentarl in materia &1 ‘edilizias, mi presenta copla
certificata conforme da me Hotals in data odierna rep. I«
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L1376 del certificato di destinszione wurbanistica eilasciato
dal Comune di Terml in data 10 febbralo 2005 probt. m. 24217
che =81 allega al pregente attoe Satto la lattecs "BY, certifi-
cabo che brovasi gllegato sotba la lIetbera "A"™ sll'atte a mio
rogibe: in data 21 ¥ebbhrals 2005 cep. n. 10664 regiscrate &
Terni i1 23 febbraioc 2005/ al n. 529 BSerie 1T & trascritto
prasso la Conservatoria del Registri Immobildiari di Terni in
dara 24 febbrain 2008 al n. 1283 di Formalitd, = dishisrs che
pelativamente &1 Earrens in aggette non Sana intecvenuts mo—
dificazioni degli strumenti urbsnistici.
La parte wvenditrice, come sopra rappresentasta, ad ogni effet-
to di legge ed in particolare al sensl e per gll effecil del-
ltacticols 40 della legge 28 febbraih 1985 n, 47 e SucceEssive
modifiche o del D.P.R. & giugno: 2001 n:. 380, ~dickiara; , che
le porzioni iomobiliari in-oggetto sono: parte di un pll vasto
intervento =dilizdo realizzate. in bess & congesasiones edilizia
pllazelate dal Cemune di Tessl Lo data 26 settesbiee 2007
prot. n. 31400, suctssgive permesas 41 castroulre rilascieto
del datto: Cosume In data. 27 Febbraio: 2008 prot. n. 5263
noncheé & stata presentats Senuncia di dnizio attivitd al ‘Co-
mune di Terpl in data 20 novembre 2004 proc, nm. 1410%4.
La parte venditrice: dichiara che per detto complesse edilizla
di guk Ye parrbonl 4nsobTitadD) Th ogoeetto sono parte @ skato
cilasclato del Comune ofi Terni 1l certificato .di egibilita ino
data 14 -aprils 2005 pret, n. ellis.

ARTICOTO 4
11 prefzo della presente wvendite & sState d'accordo tra le
pRrti convanute come dichisrano im euro 175,000,000 (centosst-—
tantacinquemila wirgola zaro zerc) oltre IVA il oul pagamento
& regolato come segue:
= fuanto ‘ad eurs 69.500,00 {ssssantancvemilacingiecento —wir-
gola zers zera) le parte venditrice dichiara di averli rice-
vutl per interd & primé d'ors dalla pacte acquirente. a favors
dells guale rilascis corrispondente quisetanza:
= fuantd ad euro 106,.500,00 {centocolnguemilacitquecento wie-
gala zerp zerc la parte acguirente &% ageolla & fa prapris
la corrispondente originsris quots frarzionata n. ¥ del mutuc
dl cimpiessivi aurg J:600.800,00 (toemilioniseicentomila wir-
gola zerco fero) conocesso dalla Cassa di Rilapearmio di Ternd =
Harni S.p.A. mediante atto a3 roglte Motsio Carle Filippetti
di Ternl in data 26 rovembra 2002 rep. n. 37833 registrato a
Terni il 27 povembre 2002 al n. 3454 a garanzia del guale &
=teta lacgitbs ipotscAa presso la Conservatoria del Heglaced
Immobiliari 2i Terni im data 27 novembre 2002 &l n. 2569 i
fermalitd & successivs. atta di piduzione -di  finanziamenco,
consenso a rlduzions & cestrizione di ipotecs e frazionamenta
a rogite dell'enzidetto Hotais in data 7 Febbrelo 2003 cep,
n. 41528 in corso di anmotamento, che La parte segulrents di—
chisra di ben coboscere ed accettare per s& e 590l aventd
edusa a gualelasi titols obblicaondssi ad osservare ed a “far’
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oFfervara guanto in esso. convenwto.
La parte acquirentes =i obbliga a notificare copia del préssn—
te attec al predetto Istituto mutwante nella sua sede centrale
®d a tal wopo elegge domicilio come Ln comparsa.
La parte wenditrice rinuncia espressamente all'iscriziocne
dell’ipotecs legale comunque nascente dal presente atto & con
fesonere del competente signor Conservatere def Fegistrl Im=
mopiliari da ogni Bua pecionala :F:.EElpdnﬂﬂbilité. al riguardea.
ARTICGLO 5
La parte wvenditrice dichiars & garantisce ¢che quanto forma
oggetia di queste atte le appartiene in pisna ed asscluta
proprietd e disponibilitd in forza df atti di compravendita a
mic rogito rispettivamente in data 12 giogno 2002 rep. n.
1142 reglstrate a Ternd il 27 giugne 2002 81 n. 19%4 serie Lv
per quanto attiens all'ares contraddistinta ecen le particalls
158 = 32 - T3F — 736 - 825 @ EBZB del foglio £4 =d in data 18
g'_ugnn. 2002 rep. m. 1198 registrato & Terni il giorno 5 lu-
glic 2002 =1 n. 2081 Serie 1V per gquanto attiene alle parti-
celle 1121 e 1122 del foglio B4:e per aver costruits & tutta
=pa. cura B gpeds i1 complessc edilizio di cui le porzioni im-
mobiliari, in-oggetto sono parte, & che 1o steszs ed eccerzione
di (romplirs aol it 11
- conveniione. ediiizia a favore del Comuse di Ternl di cut
all'atto - & roglto 'del Segrerarlo Generale del debtes Comuns
Dott.saa Caterina Grachi in data 27 giugno 2002 rep. n. 35045
registrato a Terni il 17 luglieo 2002 al mn. 2235 @ trascritto
rresso. la Conservatoria del Fegistri Tmmobiliari di Terni in
data 24 luglic 2002-ai n. 5447 di Fformalita, per l'esecuzicne
della opere di uckanizzazione;
= dell'ipoteca iscritta preass la detta Conssrvateria in data
27 nowvembre 2002 al n. 2563 di formalita a favore della: Cas-
U‘* .sa_d_i. Risparmio di Terni = HWarni S.p.A. & gacanzia dal matus
A come sopra ascollato;
& liberc da qualsiasi peso, cends, canone, vincols, alrca
trascrizicne pregiuvdizievole ed altra ipoteca wvolenda rispon—
dere in caso diverso per L'evizione e per 1 danpni come PRE
legge.
In relazicne alla convenzione sopra citata, la parte sBogui-
Eente dichiara di fen conpacerla ed accettarla per & o suci
aventl causa- a gualsiasi tiesls, subantran-da pro—quota mnei
ralativi diritti &d obblighi. "
ARTICOLD &
Gli effetti del presente atto hanno origine da oggl, da oggi
skessa guindi rendite ed onerl, econtributi impeoste & tasse i
qualsiasi genere andranno a rispettive beneficio e carice
della parte acguirente la guale dichisra di aver gia ricewvuto
la consegna di gquanta forma oggetto del presente atto.
La parte acquirente dichiara df aver wisitato gli Aimmobili
oggetto del presente atto e di awverli trovatd di osua pieno
gradimentc npon avendo nessuna eccezione da. sSollevars &l ri-
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quards,
ARTICOLD 7

La socletd wvendittice, come sopra DRppressntats, si riservas
per 8¢ @ 3ucl aventl "‘Salsa a gqualsissi titolo ed & tale agapo
la parte acqguirente 'le conferisce mandato leravocabile cop
rappresentanza per la stipuls dei relativi atri:
= Al diziteo di costituize servico di Passaggic anche pubbli-
che;
- &1 diricte di installare canne fumarie in acclaio o appa-
recchiarure 4 alteo gengze sulle pareti condominiall estarne
dellfedificic ¢ in adiscenza alle stezse e comufque sulla
proprietd copune;
- 1l diritto ai stipulare cmventimli 4l confine, di di=ran-
23, nonche di apportare modifiche all'edificic al finl della
Bua Tegolaritd per ottemperara ad ingiunzioni' cemukali- e can=
wenzionl con i vieinig
= il diritte ol spportare modifiche all'esterno dell'immchile
e sulle recinzlone per la cealizzazionae di un passs caccablile;
- 1l diritto di cedsre al Comune tutte le opere di urbandzza-
ziene primaria = secondaria, nonché tutte la parti del com-
plesso che devena essere ceduts al Comune &n ossequia della
cenvanziaha sopra citata.
Lo partl autorizzanc la trascrisdcns ds qUERLO Sopra Convenn-
Ba, ©an esonerc per il funzlotsric responsabiis  dei Servizi
di Pubblicitd Immobiliare preasso l'hgenzia del Territario di
Ternd da ogni sua perscnale responsabilita al riguardo.
La parte acquirente diehizra inolers di REFACE A& CONCsSCcanza
della sezvitl di passaggie” pedonale = carrabile, costitulea
con atee ‘a mia rogito fn dats 1B dingno 2002 rep. m. 1198 sa-
Pra cltato, a csrico di parte del terrens censibo (nel Catasto
Terreni del Comune di Ternl al foglia 94, partlcallia 31790 (ex
1122} ed al confine nord con la particella 133 ldel miedesime
Feglio, & favore del tercono di Proprietd della CARIT 5.P.A
censita al Catasto Terreni dal Comune di Ternd &l foglic ¥4,
particella 826,

' ARTICOLD @
L= spesa del presente atto e conseguenti sans @ carico della
parte acqulrente.
I1 presente atte & soggetts ad I.V.A.
Le parti dichiarano''di esonerars me Notala dslia lettura de-
gli allegati per averne avute &n precedénza condscenza.
Richiesto 1o MWotale ho redatbs {1 prezente akto dactileoscrit=-
to da perasana di mia fiduels sd in perte Beritto ¢ mano del-
la stezsza & che ho quindi lette, ai comparenti i quali a mia
domands lo dichiaranc pienamente confarme alla Iaroc velontd =
con me potalo lo settoscrivens coms appresso e nel margine
dagli altri Eogli.
Congta di tre fogli ed occupa noWe pagine inters & quanto
della pregsnts,
PO Bugenic Montagna Baldelld
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Sabrina Corba

" Wincenzo Clecicd

COPIA  CONFORME ALL"ORIGINALE FIBMATS & HOBMA [0

STA DI M. DUE FOGLI, CHE SI RILASCIA PBER
DALLA LEGGE

LEGGE CoMPo-
GLI (51 COMSENTITL

TERNI, LI
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Allegato 02 — Visura catastale

mntrate i
Caia: 0B/04/2022

s o : Ora: 11:26:38
Direzione Provinciale di Ternt Mumerg Pratica: T40461/2022
Utficio Provinciale - Territario Pag: 1 - Segue

Servizi Catastali

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 08/04/2022

Dl chalia richissta
Terreni e Fabbricati siti in tutta la provincia di TERMI

@ Soggetto richlesto:

Tokali immobili: di catasto fabbricat 3

e —

P Jj.--
ﬁ Immuobile di catasto fabbricati - ‘,:] Causali di sggiomamento ed annotazion|
.1 =

> Dati identificativ]

Comune di TERMIE(LT1T) (TR) COSTITUZIOME dal 2801252004 Pratica n, TRODBSSST
» Foglio B4 Paricslla 1286 Subaliemo 25 inatli dal 28/ 12/2004 COSTITUZIDNE {n. 3023, 1/2004 )

Particelle commispondeanti al catasto terreni
Coming di TERMI{L11T) (TR)
Foglie-B4 Particella 1268

wt

Indirizzo

VIELE DIONATO BRAMANTE n. 30 Piang 1 VARIATIONE TOPONOMASTICA del 25032018
Pratica n. TROMGA9ED in ath dal 2&0%f2018
VARIAZIONE TOPOMNOMASTICA DUFFICID (o
29737 12013)

LY

Crati di classamanto

Rendda Euro 2.002.56 VARIAZIONE del 16/12/2005 Pralica n. TRO0B1901 in
Pt e ey alli dal 16/12/2005 CONVALIDA CLASSAMENTO

25 el ; ROPOSTO (n: T462.1/20058
Categoria AMDY, Classa 2, Consetanza 5,5 vani AR e 03]
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n.8E/2021

arws 6

Direzione Provinciale di Terni
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

> Dati di superficie
Tatata: 127 m®

Dats: (80412022

Dra: 11:26:38

Mumiem Pratica: T4046152022
Pag: 2 - Segue

Buparficis di impianto pubbicata #O090112015
Call relativl 2lla plarsmetia) data o presentazions
281 EZ004 jprot n TROMED4ET

ﬁa Immohbile di catasto fabbricati -
n.2

Dati identificativi

Comuyrie dl TERNI{L11T) (TR)
« Fodlio 84 Paricella 1266 Subalierno 66

b

Particetle corrispondenti al catasto terreni
Comune di TERNI (L11T) ITR)
Faglia 84 Particella 1268

@ GCausali di apgiormamento ad annotazionl

COSTITUZIONE dal 28/12/2004 Prafica . TROCES4SY
inat dal 2H1 2/ 2004 COSTITUZHONE {n. 3023:1/2004)

e

Indirizzo

VIALE DCHATO BRAMANTE n. 3 Plano 51

VARIAZIONE del 18122005 Pratica n. TRODB1SD1 In
ath dal 1612012005 CONVALIDS CLASSAMENTOD
PROPOSTO\ N 7462 1/2005)

-

Datl di elassamanto

Rendida: Euro 22,31
Zoma censuaria 1,
Categona CE", Classe 4, Consistenza 12 .m?

VARIAZIONE del 1611272005 Pratica n, TRODB1201 in
atti- dal 161220058 CONVALIDS CLASSAMENTO
PROPOSTO (n. 76232008

R

Dati di superficie

Tataka: 13 m®

Superficis dt bmpsantd pubblicata § 02112015

Dati ralativi alle plammetriz data o presantazione
28M 22004, prol. n. TRODED4GT
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p— gengia (ﬁ_-."ﬁ

anmmntrate S

Dirazione Provinciale di Terni
LHficio Provinciale - Territorio
Bervizi Catastali

ﬁh Immobile di calasio fabbricati -
n.3

> Dati idenmtificativl

Comruné di TERMI[L1TTT) (TR)
= Foglis 84 Particella 1268 Subaliems BT

Particalle commispondenti al catasto tarmeni
Comune di TERNI (LT17) (TR)
Faglio B4 Parficella 1266

Diata: DEDS/2022

Ora: 11:26:38

Mumero Pralica: TAb461/2022
Pai: 3 - Segue

1d: Causall di agglomamento ed annotazionl

COSTITUZIONE dal 28 22004 Pratica n, TROCADMAT
in et dal 201212004 COSTITUZIONE (n 3023.7/2004)

LY

Indirtzzo

VIALE DOMATO BRAMANTE n.d Flano S5

u

Orati di classamento

Rendita: Euro 22,31
Zomg cansuaria 1,
Categura G, Classs 4, Conzistenza 12 m

¥

VARIASIONE dal 1812032005 Prabica . TROOB1EIT (in
ath dal G 22005 COMNVALIDA CLASSAMENTO
PROPOSTO (i 7462 172005)

VARIAZHONE del 181202005 Prabica n. TROOB1S0Y in
atti . dal 18122005 GCONMVALIDA CLASSAMENTO
PROPOSTO (. 7482 1L2005]

¥ Ball di superficie
Totata: 13.m?

Suparicis di impianto pubblkoata 0812015
Cati ralativi- alla plaimetia; deta di  preseniazione
2812004, prol n. TRODE24ET

» Intestazione attuale degli immobilt dal n. 1 al n. 3 - totale righe intestati: 1

Diritte di- Progrsta’ 101 (deriva dall'atia 1)

1. Afto dal 28/ 102017 Pubblico ufficala GENGHINI
IGOR Seda ROMA [RM) Rapertono n, 57153-»
FUSIONE DI'SOCIETA PER INCORPORAZIONE Nota
presentaia con Modellc Unico n. TR 1200 T Reparto
Pl di TERNI in atti dal 02011/2017
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? ICI - g ;i T#
..;a.- ntrate S

Direzione Provinciale di Ternl
Ufficio Provinciale - Territorio
Sarvizi Catastali

Dala: 0BO42022
Ora:'11:26:36

Mumero Pralica: TAMMGET 2022
Pag: 4 - Fine

» Totale Parziale

Catasto Fabbricati

lemodili =k nel comane df TERMI{LTT)
Murmera immoblil; 3 Rendita euro 2.047, 18 Vans, 5,5 Superfoe: 24 m

W

Totale generals

Catasto Fabbricati
Totale immobil;: 3 Rendita: euro 2.047,18 Yani, 5.5 Superficie: 24 m*

Catasto Terreni
Totale imemodili:. 0

Visura lelgrmalica

Tributl special Edre 0,09

Lemarnda

a] AfD-Lifhict e sfoof privat
b} GG Sfalle, scudsns, Nmesss ed aulonimeasss
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Allegato 03 — Planimetria in atti catastali

Dralad 1571270620 - n, TRSAKA] - Ricksedenio; CPRGPPSTAIEASHY
' b TR EWIN TR FY ST EAETIE X T RIS T BaT SR T T
Agenzia del Termitorio Planimetria di w.i.4.an Comine di Termnd
Vials Bramante Donat ]
CATASTO FABBRICATI g = o =
Ufficia Provinciale di Tdentificativi Catastals: Compalata da:
Terni Senions: SEARMEL San i
Ydg: A& Leoritko all’albe:
Y Geometri
Fartimalla! 1244
Hubalterno: 25 Prow, Terni H. 4E5E
Govada n, L Foala Ligng | L = TS |
e
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|
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-
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8 =}
T =
=
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Blinn plesmei in ot
s LAAL 2N E - e FAMIRS L - Rickiadene: CPRGPPGISIEAS
nbale schisde b Foemmin di sogasizione: A4 20000097}« Foommn stampi rschiesioe A8 100057}
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Allegato 04a — Offerte di mercato - Ufficio Via Bramante

IelaFan [5 Planimesre

0 Ufficio - Studio in Vendita

£2099.000 2 Trew &3 L

Descrizione

UFFICHD
Ballissma UTicin di 270 md oon dopedn ingressa ¢ possibilty dl divicens In dole uMisl, & prires ed ulthiems puind con asbnnsale

o Ul comolessd in rons via-Hrammanie, composio da myresso, g2 uffic con grande sala Nuneira, 3 Bagnl, ripostigiio, cant|ina

i i postoavic 8l plans seminterraio; info 3351853924

Caratteristiche
RIFEAMENTOE DT ARRUNCSD ulflelo vin Erampnte - 2908023
CONTEATTE Viniichla
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Concordato Pieno con continuita aziendale

SLIPERFICHE

LECALL

DISPOSZIONE INTERN|
FIANO

TOTEALE PIARI E0IFICHD
POSTALITEX
DISPONELITA

ALTRE CARATTERETHIHE

270 m= - Medi dettaglic
Ex local, 2 bagnl - uno
Divizi da paret

1% con Gceeaso disatsll

phiadatio s parsone disabill

Y peann, edificiodrsak uffici

& inbay prrvatofbon in garages

Libero

Cabiate  Pavimenia tiotante  Cantrosoffeto  Porta bindata
Inpsrnat 8 ande bega Infizsl eslaoyl i dapgio vetrm | rstain

Espasiziana doppia
Costi
PREZZD) £ 250000
SPESE SRNOOMIKIG ¢ Badmess
SALTZIDNE Mot Inchcatn
Efficienza energetica
STATD Blonn | Abitabiie

EFFICIEMZA ERERGETICA

E = 075 KWRImEanta

Planimetria

GIUDIZI
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Mappa
@l ESPAND
3B
+
Tesnil = Garchetd - Batrieni « UMicic Via Donala Bramams, 3 e
O pinEiresthiar
Inserzicnista
SCHEDA AGEHTIA
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Allegato 04b — Offerte di mercato - Ufficio Via del Maglio (struttura Mediaworld)

{ Bdig ot USRS

=)
Vo pii foto?

Feznigdl e fobe allmearziomsia

Ufficio - Studio In Vendita

Q

I 241 i
€ 300.000 | :
Cresarizicne
I Hig mhruAtrg \ET W | i ] ol i BEACH ARKMERTE LOCAT] nin
i, cEpellsarme e o
11A¢irem
5T
NS w5 poat et prigils ol piann sernintaivals
Tt B e ey ngona ch Feglaiio ol gl riane-a gampo di talora, attime finidlne et qgres o :l-"‘ﬁl'll'.]!r
Sonuibdig ol wendece singoeaimede ogii ufficia

o - S T O e T R T T O -
SERIMEDLRESP. SETTCRF IMPRESA MARTERUE MGS0H TEL QF45-420041 - 3R QREE30E i il tm -l o osm Pae it e oo
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Caratteristiche

AIFERMENTO E DATA SNNUNCID

ONTHA

TIPL

IFEERFCH i
2] ]
Costi

nRCTY

Efficienza enargetica

FFICIEN T4 FMEREETICS E
Mappa
¢ ESPANDI
i}
&
Ternl « Madatla - Sabbiane « Via del Magla, 2 -
ol
Inserzionista
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Allegato 04c — Offerte di mercato - Ufficio Via Cesare Battisti

@? Fat! L Plaremiattia

Uficio - Studio in Vendita
Q
s 907 [ R ll AT )2

Descrizione

vendes: apparamantn wso atficio fcon possibilis d cambic destinazione d'eso shitazone)-di ampia mersturs di 125 mg In

Wid Cesare Battstl, posta al piana 5, composto ga 5siange, un bagno, nposaalio {poasimits di ricevans || secondo Dagnol,
tirrrazzo, Clematizzato, Spead condominlall 40 eura manniE No Agenza
Caratteristicha
BIFERMENTCE DIATA ARMNLINCIO EK-B22071340 - DBENS 202
CORTEATT i die s
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TIFCH A Litfkcho — Studia
SLIPERFICIE 125 m? - \feds dettagiio
LOCALL & ieCedl, 1 bagao

DISPOEEYCHE INTERN Dl
ik
TOTALE St ECINFRCIO A gian

DI POMIRILITA Libars

Cost
PREZZO & AR GO
SPESE COMETAMI0 ¥ dOmese

DALITICN

Efficienza energsetica

BECALDAMENTD Aitlunomo

CLIMATIIZATORE Fredanfcaido

Flanimetria

FAND QUINTO
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ESPAND

3D

Terid » Ceidng « Visle Cecans Rattfisli

Inserzionista
I Privaso
Opzioni aggiunthve
1 SEnrALA ANHUNCED 5% STAMES ANNLNGIO (T coMDVID ANMUNCED
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Allegato 05 — Quotazioni immobiliari OMI — Agenzia Delle Entrate

Ministero dell'Economia e delle Finanze

- z
o L_‘{Ef‘l:! la
wwntrates o

Banca dati delle quotaziont immohbilian - Kisultato

Risultate interrogazione: Anno 2023 - Semestre |
Provincia: TERNI

Comune: TERN]
Chdiisaiu E—Yl) ZONA PONTE LE CAVE E VIA DEL MAGLIO
Microzona: ()

Tipologia prevalente: Uffici stratturati

Destinazione: Tersaria

Valore Valori
Mercato . Locazione
3 2 Stato : Superficie
Tipologss conscrvative (€/ma) (lL'J"i'I (€/mq x mescy
Min  Max Min Max
s Normale w0 e Lo 4 7.5

I strutturati

ﬂﬂr"_______d

Fascia/zona: Semicentrale/7 FIORL, VLE BRAMANTE, MARATTA (MADONNA DEL MC

Superficie
(LIN)

Legenda

Viale Donato Bramante
(o

1 . e
L‘d : _
13 Gedpol, Map Data. € 1fere, €

et igp comninibuio ¥ |

b £
LS sl EHapy b
| =3 e o 4 & e
% \%ﬁ_ o e
|9 LN T e
3. — e
Iz, e
. B B
i, Ey =
e
— B e

geaq. 150 m
o l i Gieopol, Map I sta; £ Here, OpenStreetMap contributors
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Allegato 06 — Andamento storico quotazioni mercato immobiliare (fonte OMI)

Fonte; Banca Dati Agenzia delie Entrate - Quotazioni DRE

Storico Quotazioni Immobiliari di
Terni

Quotazioni Immobiliari medie di tutta la zona

Quotazioni Immobiliari Terni

I Fcsicenziale Commercizle. [ Teziaria I Produtiiva
2006 € f mq

1800-€ 4 mq

1600€ 1 mq o
e,
—

1400 Efmg — - =

O—0—o0— O——O—__
O

1200 € ma = .
\."-—-—_.rd....—t}\
00Ermg — = = = = N A
BOO €1 mg

B0 €/ mg

400FE{ mg
2010 20%t 2012 2013 2014 015 2016 2017 20081 20182 20199 20192 2001 20207 2021
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