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INDICE SINTETICO

Lotto 39 - Immobile commerciale

1. Daticatastali attuali

Corpo: A
Categoria: Immobile commerciale
Ubicazione: Via Marzabotto, 16/C - Terni (TR) 05100

Identificazione al Catasto Fabbricati di Terni (TR)

vato o N <o fiscai
I - = quota di 1/4 del diritto di nuda proprieta,
[ [EEE codice fiscale || GTENGCE <’ 2

quota di 1/4 del diritto di proprieta, nata a |GG

I codice fiscale per la quota di 1/4 del diritto di pro-
prieta, Ja_il B codice fiscale
-er la quota di 1/4 del diritto di proprieta e | NG n2ta
a per la quota di 1/4 del diritto di usufrutto - foglio 104, parti-
cella 117 sub 5, indirizzo Via Marzabotto n. 10/B, piano 1, Comune Terni (TR), catego-
ria C/1, classe 5, consistenza 86 mq, superficie catastale 115 mq, rendita € 2.180,79.

2. Statodipossesso
Corpo: A
Categoria: Immobile commerciale
Ubicazione: Via Marzabotto, 16/C - Terni (TR) 05100
Possesso: alla data del sopralluogo di rito effettuato il 31/01/2025, U'immobile risulta oc-

cupatoda senza titolo opponibile alla procedura, in
quanto il Contratto di locazione n° 577 3T del 2012 non viene piu rinnovato dal 2017.

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Corpo: A
Categoria: Immobile commerciale
Ubicazione: Via Marzabotto, 16/C - Terni (TR) 05100
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

4. Creditori Iscritti

Corpo: A
Categoria: Immobile commerciale

Ubicazione: Via Marzabotto, 16/C-Terni (TR) 05100
Creditori Iscritti:

]

5. Prezzo

Corpo: A
Categoria: Immobile commerciale
Ubicazione: Via Marzabotto, 16/C - Terni (TR) 05100

Prezzo DI STIMA del diritto e quota: € 57.980,25
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Prezzo A BASE D’ASTA del diritto e quota: € 48.283,21

Lotto 40 - Immobile adibito a garage

1. Daticatastali attuali

Corpo: A
Categoria: Immobile residenziale adibito a garage
Ubicazione: Via Marzabotto, 10/B - Terni (TR) 05100

Identificazione al Catasto Fabbricati di Terni (TR)

I -0 - I codice fiscale

I ' la quota di 1/1 del diritto di proprieta, - foglio 104, parti-
cella 117 sub 51, indirizzo Via Marzabotto, piano S1, Comune Terni (TR), categoria

C/86, classe 5, consistenza 17 mq, superficie catastale 17 mq, rendita € 36,88.

2. Statodipossesso

Corpo: A

Categoria: Immobile residenziale adibito a garage

Ubicazione: Via Marzabotto, 10/B - Terni (TR) 05100

Possesso: alla data del sopralluogo di rito effettuato il 31/01/2025, U'immobile risulta oc-
cupato dal Sig. Martelli senza titolo opponibile alla procedura. Il garage verra riconse-
gnato libero da persone e cose.

3. Accessibilita degliimmobili ai soggetti diversamente abili

Corpo: A

Categoria: Immobile commerciale

Ubicazione: Via Marzabotto, 10/B - Terni (TR) 05100
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

4. Creditorilscritti

Corpo: A

Categoria: Immobile residenziale adibito a garage
Ubicazione: Via Marzabotto, 10/B - Terni (TR) 05100
Creditori Iscritti:

- Massa di creditori della soc [
I

5. Prezzo

Corpo: A

Categoria: Immobile residenziale adibito a garage

Ubicazione: Via Marzabotto, 10/B - Terni (TR) 05100
Prezzo DI STIMA del diritto e quota: € 12.750,00

Prezzo A BASE D’ASTA del diritto e quota: € 10.837,50
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Lotto 41 - Immobile adibito a garage

1. Daticatastali attuali

Corpo: A
Categoria: Immobile residenziale adibito a garage
Ubicazione: Via Irma Bandiera n. 32 - Terni (TR) 05100

Identificazione al Catasto Fabbricati di Terni (TR)

nato a [IIININGgGNGEEEE codice fiscale
I o = quota di 1/1 del diritto di proprieta - foglio 138, parti-
cella 271 sub 55, indirizzo Via Irma Bandiera n. 32, piano S1, Comune Terni (TR), ca-
tegoria C/6, classe 4, consistenza 47 mq, superficie catastale 47 mq, rendita € 87,38.

2. Statodipossesso

Corpo: A

Categoria: Immobile residenziale adibito a garage

Ubicazione: Via Irma Bandiera n. 32 - Terni (TR) 05100

Possesso: alla data del sopralluogo di rito effettuato il 06/02/2025, 'immobile risulta oc-
cupato dal Sig. I scnza alcun titolo opponibile alla procedura. Il garage verra con-
segnato libero da persone e cose.

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Corpo: A

Categoria: Immobile residenziale adibito a garage
Ubicazione: Via Irma Bandiera n. 32 - Terni (TR) 05100
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

4. Creditorilscritti

Corpo: A

Categoria: Immobile residenziale adibito a garage
Ubicazione: Via Irma Bandiera n. 32 - Terni (TR) 05100
Creditori Iscritti:

- Massa di creditori della soc I
I

5. Prezzo

Corpo: A

Categoria: Immobile residenziale adibito a garage

Ubicazione: Via Irma Bandiera n. 32 - Terni (TR) 05100
Prezzo DI STIMA del diritto e quota: € 21.360,00

Prezzo A BASE D’ASTA del diritto e quota: € 17.898,06
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Lotto 42 - Immobile adibito a cantina/magazzino

1. Daticatastali attuali

Corpo: A
Categoria: Immobile residenziale adibito a cantina/magazzino
Ubicazione: Via Prati n. 2-Terni (TR) 05100

Identificazione al Catasto Fabbricati di Terni (TR)

codice fiscale I o< (2 quota di 1/1 del diritto di proprieta - foglio 113,
particella 468 sub 12, indirizzo Via Prati n. 2, piano S1, Comune Terni (TR), categoria
C/2, classe 4, consistenza 2 mq, superficie catastale 3 mq, rendita € 3,72.

2. Statodipossesso

Corpo: A

Categoria: Immobile residenziale adibito a cantina/magazzino

Ubicazione: Via Prati n. 2 -Terni (TR) 05100

Possesso: alla data del sopralluogo di rito effettuato il 03/02/2025, 'immobile risulta oc-

cupato dal || < 22 a\cun titolo opponibile alla procedura. La cantina
verra consegnata libero da persone e cose.

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Corpo: A

Categoria: Immobile residenziale adibito a cantina/magazzino
Ubicazione: Via Prati n. 2 -Terni (TR) 05100

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

4. Creditorilscritti

Corpo: A

Categoria: Immobile residenziale adibito a cantina/magazzino
Ubicazione: Via Prati n. 2-Terni (TR) 05100

Creditori Iscritti:

- Massa di creditori della soc |
I

5. Prezzo

Corpo: A
Categoria: Immobile residenziale adibito a cantina/magazzino
Ubicazione: Via Prati n. 2 - Terni (TR) 05100

Prezzo DI STIMA del diritto e quota: € 1.200,00

Prezzo A BASE D’ASTA del diritto e quota: € 1.020,00
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LOTTO 39
Bene sito nel Comune di Terni (TR)
- Via Marzabotto 16/C -

- NEGOZIO -

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA:
Immobile sito in Terni, (TR) CAP 05100, Via Marzabotto, 16/C

Identificato al Catasto Fabbricati di Terni:
Intestazione catastale attuale:

I - to - [ oice fiscal- I -
la quota di 1/4 del diritto di nuda proprieta, | GGG -c -
24/10/1964 codice fiscale | N N o' (= quota di 1/4 del diritto di proprieta ] I
I - - - I o fiscale I - = quota
di 1/4 del diritto di proprieta, || N GGG 2to 2 Terni (TR) i NCodice fiscale
|

per la quota di 1/4 del diritto di proprieta e TRIPPA Fiorella nata a—
B - L= quota di 1/4 del diritto di usufrutto - foglio 104, particella 117 sub 5, indirizzo
Via Marzabotto n. 10/B, piano 1, Comune Terni (TR), categoria C/1, classe 5, consistenza 86 mq,
superficie catastale 115 mq, rendita € 2.180,79.

Conformita catastale:

Dal sopralluogo effettuato presso l'immobile oggetto di stima nonché dall’analisi degli atti pre-
sentipresso 'Agenzia del Entrate Ufficio del Territorio del Comune di Terni, lo scrivente harilevato
le seguenti difformita.

Conseguentemente al rilievo metrico dei locali componenti Uoggetto di stima, lo scrivente ha ri-
levato la presenza sulla planimetria catastale di una scala che, presumibilmente rappresenta la
scala condominiale dalla parte residenziale del fabbricato contenente l'oggetto di stima. in cor-
rispondenza di tale scala, il sottoscritto ha rilevato la presenza di un ripostiglio. Tale vano risulta
=viste le sue altezze - essere sicuramente il sotto della suddetta scala.

Tale difformita, per lo scrivente risulta essere un errore di rappresentazione grafica dell’unita im-
mobiliare rappresentata.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastal

Regolarizzabile mediante:
- presentazione di Docfa

Spese catastali e tecniche: € 1.000,00 (I’importo tiene conto delle spese ed imposte catastali sti-
mate alla data di stesura della presente)

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: periferica/residenziale
Area urbanistica: periferica/residenziale a traffico locale con parcheggi suffi-
cienti.

La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale

Principali collegamenti pubblici:  Stazione ferroviaria Terni (TR) 3,8 Km
Superstrada (Terni-Orte) 4,2 Km
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Autostrada (Orte) 28,5 Km

3. STATO DI POSSESSO:

Negozio sito in Terni (TR) CAP 05100, Via Marzabotto n. 16/C
alla data del sopralluogo di rito effettuato il 31/01/2025, 'immobile risulta occupato da _

-di_ senzatitolo opponibile alla procedura, in quanto il Contratto di locazione
n® 577 3T del 2012 non viene pil rinnovato dal 2017.

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 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna
4.1.4 Altre limitazioni d’uso:
Nessuna

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

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di ||| |} BB con sede a Brescia (BS)
contro | ; Dc<rivante da: Decreto ingiuntivo; Importo ipoteca: €
200.000,00; Importo capitale: € 150.558,33; A rogito di Tribunale Civile di Bre-
scia in data 04/02/2014; Iscritto/trascritto alla Conservatoria dei registri immo-
biliari di Terni in data 03/10/2014 ai nn. Reg. Gen. 8310 Reg. Part. 924

4.2.2 Pignoramenti:

- Atto giudiziario - Sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di

Terni Sezione Fallimentare in data 26.07.2018 Repertorio 36 a favore Massa di
creditori della soc—

I o
_ Iscritto/trascritto alla Conservatoria dei Re-

gistri Immobiliari di Terni - Servizio pubblicita immobiliare in data 13.08.2020 ai
nn. Reg. Gen. 7012 Reg. Part. 4789.

4.2.3 Altre trascrizioni:

Atto notarile pubblico - Atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai
sensi dell’art. 2645 ter del C.C. arogito del Dott. Festa Ferrante Gianluca No-
taioin Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn. Rep. 2936/1215; Iscritto/trascritto
alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1473 Reg. Part. 1166 con il quale i si-
gnori || G 2o vincolato con atto di destina-
zione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645 ter del C.C., tra gli altri,
bene in studio.
1. Annotazione: con Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Terni per IN-
NEFICACIA PARZIALE in data 23/07/2019 Rep. 618 Iscritto/trascritto alla
Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita

L
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immobiliare in data 05/12/2019 ai nn. Reg. Gen. 12048 Reg. Part. 1920 a fa-
vore della || i ouate dichiarava la inefficacia dell’atto a

rogito del Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data
27/01/2012 ainn. Rep. 2936/1215 contro
__

2. Annotazione: con Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Terni per INNE-
FICACIA PARZIALE in data 09/10/2021 Rep. 806 Iscritto/trascritto alla Con-
servatoria dei registriimmobiliari di Terni Servizio pubblicita immobiliare in
data 18/11/2022 ai nn. Reg. Gen. 13211 Reg. Part. 1798 a favore della

_ il quale dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito del

Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn.

Rep. 2936/1215 contro [

Pk

- Atto notarile pubblico - Atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai
sensi dell’art. 2645 ter del C.C. a rogito del Dott. Festa Ferrante Gianluca No-
taioin Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn. Rep. 2936/1215; Iscritto/trascritto
alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1474 Reg. Part. 1167, con il quale i si-
gnori _ hanno vincolato con atto di
destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645 ter del C.C., tra
gli altri, il bene in studio.

1. Annotazione: con Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Terni per IN-
NEFICACIA PARZIALE in data 23/07/2019 Rep. 618 Iscritto/trascritto alla
Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 05/12/2019 ai nn. Reg. Gen. 12049 Reg. Part. 1921 a favore
della_ il quale dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito
del Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai

. Rep. 2036/1215 contro [N

2. Annotazione: con Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Terni per INNE-
FICACIA PARZIALE in data 18/11/2021 Rep. 1457 Iscritto/trascritto alla
Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 20/01/2022 ai nn. Reg. Gen. 560 Reg. Part. 93 a favore delle

parti Attrice e del Fallimento [

I oot in accomondita
semplice” e dei soci illimitatamente responsabili “_

N .2 o dichiarava la ineffi-
cacia dell’atto a rogito del Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR)

in data 27/01/2012 ai nn. Rep. 2936/1215 contro [ G

kK

- Domanda Giudiziale - Dichiarazione di nullita di atti emessa dal Tribunale di
Terniin data 07/12/2016 ai nn. Rep. 14413; Iscritto/trascritto alla Conservatoria
dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobiliare in data
21/12/2016 ai nn. Reg. Gen. 12027 Reg. Part. 8506, a favore di

,il
quale documento dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito del Dott. Festa Fer-
rante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai hn. Rep. 2936/1215,
trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita

immobiliare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1474 Reg. Part. 1167, conil
quale i signori ﬂ hanno vincolato con
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atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645 ter del

C.C., tragli altri, il bene in studio contro | IIGEGINGIEEEGEGEGEEEE
I

F Kok

Domanda Giudiziale - Revoca atti soggetti a trascrizione emessa dal Tribu-
nale di Terni in data 25/01/2017 ai nn. Rep. 496; Iscritto/trascritto alla Conser-
vatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicitda immobiliare in data
08/02/2017 ai nn. Reg. Gen. 1382 Reg. Part. 888, a favore di | NG, i
quale documento dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito del Dott. Festa Fer-
rante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn. Rep. 2936/1215,
trascritto alla Conservatoria dei registriimmobiliari di Terni Servizio pubblicita
immobiliare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1474 Reg. Part. 1167, con il

quale i signori | - o vincolato con

atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645 ter del

C.C., tra gli altri, il bene in studio contro [ GGG

%k

- Domanda Giudiziale - Revoca atti soggetti a trascrizione emessa dal Tribu-
nale di Terni in data 02/02/2017 ai nn. Rep. 1087; Iscritto/trascritto alla Conser-
vatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobiliare in data
13/02/2017 ainn. Reg. Gen. 1544 Reg. Part. 982, a favore di Banca popolare di
Spoleto S.p.A., il quale documento dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito
del Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn.
Rep. 2936/1215, trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni

Servizio pubblicita immobiliare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1473 Reg.
Part. 1166, con il quale i signori ﬁhanno vin-

colato con atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645

terdel C.C., tra gli altri, il bene in studio contro—
]

*xk Kk

- Domanda Giudiziale - Revoca atti soggetti a trascrizione emessa dal Tribu-
nale di Terni in data 02/02/2017 ai nn. Rep. 2888; Iscritto/trascritto alla Conser-
vatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobiliare in data
29/03/2017 ai nn. Reg. Gen. 3222 Reg. Part. 2131, a favore di || GGczczN
B i\ quale documento dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito del Dott.
Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn. Rep.
2936/1215, trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio
pubblicita immobiliare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1473 Reg. Part. 1166
e 1167, conilquale i signori _ hanno vinco-
lato con atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645

terdel C.C., tra gli altri, il bene in studio contro_
I,

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:
L’IMMOBILE FA PARTE DI UN CONDOMINIO COSTITUITO.
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Corpo A

Immobile sito in Terni (TR) CAP 05100, Via Marzabotto, 16/C

Spese ordinarie annue di gestione dell’limmobile: IMPORTO SCONOSCIUTO

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: IMPORTO SCONOSCIUTO
Accessibilita dell’'immobile ai soggetti diversamente abili: accessibile

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: SCONOSCIUTO
Attestazione Prestazione Energetica (APE): Non presente

Indice di prestazione energetica (presunta): G

Note: Almomento del sopralluogo allo scrivente non & stato consegnato il Libretto d’lmpianto in-
dispensabile per la redazione dell’Attestato di Prestazione Energetica. Data la normativa di
riferimento che prevede, in mancanza del predetto libretto, 'eventuale rilascio dell’A.P.E.
con scadenza al 31 dicembre dell’anno successivo all’emissione del certificato, si ritiene di
non redigerlo fin quando al sottoscritto non sara consegnato il dovuto o comunque al mo-
mento dell’aggiudicazione del bene successivamente all’eventuale vendita.
| dati condominiali dell’unita immobiliare oggetto di stima non sono stati messi a disposi-
zione dallAmministratore del condominio di cui fa parte. Nel momento in cui lo stesso Am-
ministratore fornira quanto dovuto, il sottoscritto provvedera ad integrare U'elaborato peri-
tale.

Si precisa inoltre che per quanto riguarda le spese condominiali sono state effettuati vari ten-
tativi di contatto con 'amministratore di Condominio, senza alcun risultato.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

- I con sede in Terni (TR) codice fiscale

B ¢ -la data di edificazione dell’immobile al 28/12/1988

- - - I o c- isco .- I - -
quota di 1/4 del diritto di usufrutto, _ nato a _ codice
fiscale _ per la quota di 2/4 del diritto di nuda proprieta, _
nato a ||| N codice fiscalc| G < = quota di 2/4 del diritto di
usufrutto, [ NG oo - N ocic- fiscale [
per la quota di 1/4 del diritto di nuda proprieta,  KNGcz60IAE --:- - TS
codice fiscale | GGG < = quota di 1/4 del diritto di nuda proprieta e [ EGczINENIzIzIzINEG
I <1 Lo quota di 1/4 del diritto di usufrutto, dal 29/12/1988 al 01/08/2016,
in forza di atto a firma di Notaio in Terni (TR) Dr. Carlo Filippetti in data 29/12/1988 Repertorio 12506,
trascritto a Terni in data 18/01/1989 al Registro Particolare n. 450.

- - - I codice fiscale I - -
quota di 1/4 del diritto di usufrutto, NG -:c - T codice
fiscale I NG - - quota di 2/4 del diritto di nuda proprieta, | G TGS
nata a || NG codice fiscale I < = quota di 1/4 del diritto di
proprieta, [ NG o - o< fiscalc G
per la quota di 1/4 del diritto di proprieta || NN -t- - IIIIEEGEGEGEGEGEE -<' = quota
di 1/4 del diritto di usufrutto, dal 01/08/2016 a data non rilevabile dagli atti, per ricongiungimento
diusufrutto in morte di || G

- I - o - I codic: fiscalc I -
la quota di 1/4 del diritto di nuda proprieta, [ INGTczcIzNIzNIIE --:- - IS
codice fiscale [ INGTGNGNG@G@GEE < - quota di 1/4 del diritto di proprieta, | KEKGTcG
-t - codice fiscale I - <' \= quota di 1/4 del diritto
di proprieta, [ --tc - I codice fiscale
I -1 la quota di 1/4 del diritto di proprieta e[ N nate @ Terni (TR)

11/02/1940 per la quota di 1/4 del diritto di usufrutto da data non rilevabile dagli atti ad OGGlI, per
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ricongiungimento di usufrutto in morte di_.

7. PRATICHE EDILIZIE: A~ NI7IADIE?

Lo scrivente ha presentato richiesta di accesso agli atti al Comune di Terni.
7. Conformita edilizia:
Come da accesso agli atti, preso visione dei titoli edilizi, PAC n°33/1985 — PdCn°344/1986 — PdC

n°345 del 1986 e Agibilita n°4395/1987, l'immobile risulta conforme al netto di un modestissimo
spostamento di una tamponatura, facilmente sanabile.

Descrizione: Negozio

Immobile a destinazione commerciale, con sviluppo su un unico piano fuori terra, composto due locali
principali uniti da un piccolo corridoio, oltre locali accessori quale un bagno con antibagno ed un ripo-
stiglio.

Superficie utile complessiva 131,75 mq

L’'immobile risulta in buone condizioni di conservazione.

CONSISTENZA EFFETTIVA DELL’IMMOBILE

Destinazione Parametro Superficie reale
Negozio — piano terra superficie reale netta 127,10 mq
Bagno e antibagno - piano terra superficie reale netta 2,86 mq
Ripostiglio — piano terra superficie reale netta 1,80 mq
 J - I \WJI -
171 A NI = AL IPNITZI A IrE e

8.1Criterio di stima

Lo scopo del presente rapporto di valutazione € la determinazione il piu probabile valore di
mercato degli immobili oggetto del compendio pignorato riferito alla data della stesura della
presente relazione.

Premesso cio e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi uni-
tari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello
da valutare per struttura, tipologia edilizia, consistenza, stato di conservazione, si ritiene op-
portuno adottare il criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico compa-
rativo. Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto Uacquisizione di una
scala di valori per beni analoghi a quelli da stimare entro la quale collocare quelli oggetto di
stima. Parte dei dati utilizzati per la comparazione sono stati i seguenti.

Nel “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’'Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Immo-
biliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigianato e Agri-
coltura dell’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024, le quotazioni afferenti agli immobili assimi-
labili a quello da valutare siti nel Comune di Terni sono comprese, per i fabbricati ad uso
“Commerciale” con stato di conservazione “agibile”, posti nella zona Semicentro compresa
tra€1.200,00 ed € 1.800,00 al mq. di superficie commerciale.

Altri dati di mercato a disposizione di una certa importanza giacché formulati in maniera
obiettiva, sono quelliindicati dalla Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle
Entrate, ovvero relativamente alla tipologia “Negozi” con stato di conservazione “Normale” e
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con epoca di riferimento I° semestre 2024, propone prezzi di mercato compresi tra € 600,00
ed € 1.000,00 al mq. di superficie lorda.

Sul Borsino immobiliare Servizi & Valutazione immobiliari Nazionali, per immobili relativa-
mente alla tipologia “Box-Autorimesse” in fascia media, propone valori compresitra€ 572,00
ed € 888,00 al mq. di superficie commerciale.

Dal quadro mercantile rappresentato la scelta si pone quindi in una forbice compresa tra €
572,00 ed € 1.800,00 al mq. di superficie commerciale.

Nell’ambito di tale forbice si inserisce il giudizio soggettivo dello scrivente che, in considera-
zione di ulteriori quotazioni di beni simili, 0 comunque assimilabili, e ricadenti in zona di ubi-
cazione similare a quella del’immobile in oggetto, ritiene ragionevole adottare, visto lo stato
di conservazione, la vicinanza alle principali arterie stradali, nonché per la dotazione impian-
tistica, unvalore unitario al mq di superficie commerciale pari ad € 950,00.

8.2Fonti per la stima:

- “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze del’Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Im-
mobiliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigia-
nato e Agricoltura dell’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024.

- Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, riferito al I° seme-
stre 2024.

- Borsino immobiliare.it

- Banca dati del sottoscritto Esperto.

- Operatori del settore delle compravendite immobiliari.

8.3Valutazione corpo:

Valore di stima dell'immobile € 123.845,00

Valore di stima per il diritto e quota (1/2) €57.980,25

8.4Adeguamenti e correzioni della stima per 1/2:
Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita giu-
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. €8.697,04

Totale costi ed oneri per sanatorie € 1.000,00
8.5Prezzo base d’asta del lotto per il diritto di 1/2:

Valore immobile per il diritto e quota al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto in cui si trova:

€48.283,21
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LOTTO 40
Bene sito nel Comune di Terni (TR)
- Via Marzabotto, 10/B -

-AUTORIMESSA -

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA:
Immobile sito in Terni, (TR) CAP 05100, Via Marzabotto, 10/B

Identificato al Catasto Fabbricati di Terni:

Intestazione catastale attuale:

I -0 - I Codice fiscale N -
la quota di 1/1 del diritto di proprieta - foglio 104, particella 117 sub 51, indirizzo Via Marzabotto
n. 10/B, piano S1, Comune Terni (TR), categoria C/6, classe 5, consistenza 17 mq, superficie ca-
tastale 17 mq, rendita € 36,88.

Conformita catastale:

Dal sopralluogo effettuato presso limmobile oggetto di stima nonché dall’analisi degli atti pre-
senti presso ’Agenzia del Entrate Ufficio del Territorio del Comune di Terni, lo scrivente non ha
rilevato difformita.

Per quanto sopra Sl dichiara la conformita catastal

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: periferica/residenziale
Area urbanistica: periferica/residenziale a traffico locale con parcheggi suffi-
cienti.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale

Principali collegamenti pubblici:  Stazione ferroviaria Terni (TR) 3,8 Km
Superstrada (Terni-Orte) 4,2 Km
Autostrada (Orte) 28,5 Km

3. STATO DI POSSESSO:

Garage sito in Terni (TR) CAP 05100, Via Marzabotto, 10/B
alla data del sopralluogo di rito effettuato il 31/01/2025, 'immobile risulta occupato dal Sig. -
senza titolo opponibile alla procedura.

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 Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna
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4.1.4 Altre limitazioni d’uso:

Nessuna

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

Nessuna

4.2.2 Pignoramenti:

Atto giudiziario - Sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di
Terni Sezione Fallimentare in data 26.07.2018 Repertorio 36 a favore Massa di

creditori della soc. |
I oo

I (critto/trascritto alla Conservatoria dei Re-

gistri Immobiliari di Terni - Servizio pubblicita immobiliare in data 13.08.2020 ai
nn. Reg. Gen. 7012 Reg. Part. 4789.

4.2.3 Altre trascrizioni:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Atto notarile pubblico - Atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai
sensi dell’art. 2645 ter del C.C. arogito del Dott. Festa Ferrante Gianluca No-
taio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn. Rep. 2936/1215; Iscritto/trascritto
alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1474 Reg. Part. 1167, conilquale i si-
gnori_hanno vincolato con atto di
destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645 ter del C.C., tra
gli altri, il bene in studio.

1. Annotazione: con Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Terni per IN-
NEFICACIA PARZIALE in data 23/07/2019 Rep. 618 Iscritto/trascritto alla
Conservatoria dei registriimmobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 05/12/2019 ai nn. Reg. Gen. 12049 Reg. Part. 1921 a favore

della| I i (:\e dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito
del Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai

nn. Rep. 2936/1215 contro [

2. Annotazione: con Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Terni per INNE-
FICACIA PARZIALE in data 18/11/2021 Rep. 1457 Iscritto/trascritto alla
Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 20/01/2022 ai nn. Reg. Gen. 560 Reg. Part. 93 a favore delle

parti Attrice e del Fallimento
.
e

I i ¢ 2 e dichiarava la ineffi-
cacia dell’atto a rogito del Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR)

in data 27/01/2012 ai nn. Rep. 2936/1215 contro [ NG
I

* Ak

Domanda Giudiziale - Dichiarazione di nullita di atti emessa dal Tribunale di
Terniin data 07/12/2016 ai nn. Rep. 14413; Iscritto/trascritto alla Conservatoria
dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobiliare in data
21/12/2016 ai nn. Reg. Gen. 12027 Reg. Part. 8506, a favore di | IEIGINGzGzT<NzGzG

.
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quale documento dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito del Dott. Festa Fer-
Gianl Notaio in Terni (TR) in data 27/01/ L nn. F ,
trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita
immobiliare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1474 Reg. Part. 1167, con il
quale i signori I 2 nno vincolato con

atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645 ter del

C.C., tra gli altri, il bene in studio contro [ GGG
I

Pk

- Domanda Giudiziale - Revoca atti soggetti a trascrizione emessa dal Tribu-
nale di Terniin data 25/01/2017 ai nn. Rep. 496; Iscritto/trascritto alla Conser-
vatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobiliare in data
08/02/2017 ai nn. Reg. Gen. 1382 Reg. Part. 888, a favore dil NGNS . i
quale documento dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito del Dott. Festa Fer-
rante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai hn. Rep. 2936/1215,
trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita
immobiliare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1474 Reg. Part. 1167, con il

quale i signori [, 2o vincolato con

atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645 ter del

C.C., tragli altri, il bene in studio contro_.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:
L’IMMOBILE FA PARTE DI UN CONDOMINIO COSTITUITO.

Corpo A
Immobile sito in Terni (TR) CAP 05100, Via Marzabotto, 10/B

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: IMPORTO SCONOSCIUTO

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: IMPORTO SCONOSCIUTO
Accessibilita dell’'immobile ai soggetti diversamente abili: = accessibile

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: SCONOSCIUTO
Attestazione Prestazione Energetica (APE): Non necessario

Indice di prestazione energetica (presunta): -

Note: | dati condominiali dell’'unita immobiliare oggetto di stima non sono stati messi a disposi-
zione dallAmministratore del condominio di cui fa parte. Nel momento in cui lo stesso Am-
ministratore fornira quanto dovuto, il sottoscritto provvedera ad integrare ’elaborato peri-
tale.

Si precisa inoltre che per quanto riguarda le spese condominiali sono state effettuati vari ten-
tativi di contatto con 'amministratore di Condominio, senza alcun risultato.
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

- I con sede in Terni (TR) codice fiscale

B dalla data di edificazione dell’immobile al 28/12/1988

- I - to - I odice fiscale I

la quota di 1/1 del diritto di proprieta, dal 29/12/1988 ad OGGl, in forza di atto a firma di Notaio in
Terni (TR) Dr. Carlo Filippetti in data 29/12/1988 Repertorio 12505, trascritto a Terni in data
18/01/1989 al Registro Particolare n. 451.
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7. PRATICHE EDILIZIE: P
Lo scrivente ha presentato richiesta di accesso agli atti al Comune di Terni.
7. Conformita edilizia:

Come da accesso agli atti, preso visione dei titoli edilizi, PdAC n°33/1985 — PdCn°344/1986 — PdC
n°345 del 1986 e Agibilita n°4395/1987, il garage risulta conforme.

Descrizione: Garage

Immobile a destinazione garage, con sviluppo su un unico piano seminterrato, composto un unico lo-
cale.

Superficie lorda catastale 17,00 mq

CONSISTENZA EFFETTIVA DELL’IMMOBILE

Destinazione Parametro Superficie reale

Garage — piano seminterrato superficie catastale 17,00 mq

8.
8.1Criterio di stima

Lo scopo del presente rapporto di valutazione € la determinazione il piu probabile valore di
mercato degli immobili oggetto del compendio pignorato riferito alla data della stesura della
presente relazione.

Premesso cio e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi uni-
tari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello
da valutare per struttura, tipologia edilizia, consistenza, stato di conservazione, si ritiene op-
portuno adottare il criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico compa-
rativo. Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto acquisizione di una
scala di valori per beni analoghi a quelli da stimare entro la quale collocare quelli oggetto di
stima. Parte dei dati utilizzati per la comparazione sono stati i seguenti.

Nel “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Immo-
biliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigianato e Agri-
coltura dell’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024, le quotazioni afferenti agli immobili assimi-
labili a quello da valutare siti nel Comune di Terni sono comprese, perifabbricati ad uso “Re-
sidenziale” con stato di conservazione “agibile”, posti nella zona Semicentro compresatra €
800,00 ed € 1.050,00 al mq. di superficie commerciale.

Altri dati di mercato a disposizione di una certa importanza giacché formulati in maniera
obiettiva, sono quelli indicati dalla Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle
Entrate, ovvero relativamente alla tipologia “Box-Autorimesse” con stato di conservazione
“Normale” e con epoca diriferimento |I° semestre 2024, propone prezzi di mercato compresi
tra € 600,00 ed € 1.000,00 al mq. di superficie lorda.

Sul Borsino immobiliare Servizi & Valutazione immobiliari Nazionali, per immobili relativa-
mente alla tipologia “Box-Autorimesse” in fascia media, propone valori compresi tra € 536,00
ed € 785,00 al mq. di superficie commerciale.

Dal quadro mercantile rappresentato la scelta si pone quindi in una forbice compresa tra €
536,00 ed € 1.000,00 al mq. di superficie commerciale.

Nell’ambito di tale forbice si inserisce il giudizio soggettivo dello scrivente che, in considera-
zione di ulteriori quotazioni di beni simili, 0 comunque assimilabili, e ricadenti in zona di ubi-
cazione similare a quella dell'immobile in oggetto, ritiene ragionevole adottare, visto lo stato
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di conservazione, la vicinanza alle principali arterie stradali, nonché per la dotazione impian-
tistica, un valore unitario al mq di superficie commerciale pari ad € 800,00.

8.2Fonti per la stima:

- “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Im-
mobiliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigia-
nato e Agricoltura dell’'Umbria” riferito al IV Trimestre 2024.

- Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, riferito al I° seme-
stre 2024.

- Borsino immobiliare.it

- Banca dati del sottoscritto Esperto.

- Operatori del settore delle compravendite immobiliari.

8.3Valutazione corpo:

Valore di stima dell’immobile 12.750,00

Valore di stima per il diritto e quota €12.750,00

8.4Adeguamenti e correzioni della stima per 1/1:
Riduzione del valore del 15%, dovuta al’'immediatezza della vendita giu-
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. €1.912,50

Totale costi ed oneri per sanatorie €0,00

8.5Prezzo base d’asta del lotto per il diritto di 1/1:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si

€10.837,00
trova:
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LOTTO 41
Bene sito nel Comune di Terni (TR)
-Via lrma Bandiera n. 32-

-AUTORIMESSA -

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA:
Immobile sito in Terni, (TR) CAP 05100, Via Irma Bandiera n. 32

Identificato al Catasto Fabbricati di Terni:

Intestazione catastale attuale:

I - to - I codice fiscale [N -
la quota di 1/1 del diritto di proprieta - foglio 138, particella 271 sub 55, indirizzo Via Irma Ban-
diera n. 32, piano S1, Comune Terni (TR), categoria C/6, classe 4, consistenza 47 mq, superficie
catastale 47 mq, rendita € 87,38.

Conformita catastale:

Dal sopralluogo effettuato presso Uimmobile oggetto di stima nonché dall’analisi degli atti pre-
senti presso ’Agenzia del Entrate Ufficio del Territorio del Comune di Terni, lo scrivente non ha
rilevato difformita.

Per quanto sopra Sl dichiara la conformita catastal

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: periferica/residenziale
Area urbanistica: periferica/residenziale a traffico locale con parcheggi suffi-
cienti.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale

Principali collegamenti pubblici:  Stazione ferroviaria Terni (TR) 3,7 Km
Superstrada (Terni-Orte) 5,9 Km
Autostrada (Orte) 30,9 Km

3. STATO DI POSSESSO:

Garage sito in Terni (TR) CAP 05100, Via Irma Bandiera n. 32
alla data del sopralluogo di rito effettuato il 06/02/2025, 'immobile risulta occupato dal Sig. -
, senza titolo opponibile alla procedura.

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 Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna
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4.1.4 Altre limitazioni d’uso:

Nessuna

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

Nessuna

4.2.2 Pignoramenti:

Atto giudiziario - Sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di
Terni Sezione Fallimentare in data 26.07.2018 Repertorio 36 a favore Massa di
creditori della soc [ I
]
I (scritto/trascritto alla Conservatoria dei Re-
gistri Immobiliari di Terni - Servizio pubblicitd immobiliare in data 13.08.2020 ai
nn. Reg. Gen. 7012 Reg. Part. 4789.

4.2.3 Altre trascrizioni:

Atto notarile pubblico - Atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai
sensi dell’art. 2645 ter del C.C. arogito del Dott. Festa Ferrante Gianluca No-
taioin Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn. Rep. 2936/1215; Iscritto/trascritto
alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1473 Reg. Part. 1166 con il quale i si-
gnori || GGG 2o vincolato con atto di destina-
zione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645 ter del C.C., tra gli altri,
bene in studio.

1. Annotazione: con Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Terni per IN-
NEFICACIA PARZIALE in data 23/07/2019 Rep. 618 Iscritto/trascritto alla
Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 05/12/2019 ai nn. Reg. Gen. 12048 Reg. Part. 1920 a favore
della I i ouale dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito
del Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai

nn. Rep. 2936/1215 contro [ NG

L

2. Annotazione: con Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Terni per INNE-
FICACIA PARZIALE in data 09/10/2021 Rep. 806 Iscritto/trascritto alla Con-
servatoria dei registriimmobiliari di Terni Servizio pubblicita immobiliare in
data 18/11/2022 ai nn. Reg. Gen. 13211 Reg. Part. 1798 a favore della
I i ouale dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito del
Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn.

Rep. 2936/1215 contro [

Ak

Atto notarile pubblico - Atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai
sensi dell’art. 2645 ter del C.C. arogito del Dott. Festa Ferrante Gianluca No-
taio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn. Rep. 2936/1215; Iscritto/trascritto
alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1474 Reg. Part. 1167, con il quale i si-
gnori_hanno vincolato con atto di
destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645 ter del C.C., tra
gli altri, il bene in studio.

1. Annotazione: con Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Terni per
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INNEFICACIA PARZIALE in data 23/07/2019 Rep. 618 Iscritto/trascritto alla
Conservatoria dei registriimmobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 05/12/2019 ai nn. Reg. Gen. 12049 Reg. Part. 1921 a favore

della - i ouale dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito
del Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai

nn. Rep. 2936/1215 contro

2. Annotazione: con Atto Giudiziario emesso dal Tribunale di Terni per INNE-
FICACIA PARZIALE in data 18/11/2021 Rep. 1457 Iscritto/trascritto alla
Conservatoria dei registriimmobiliari di Terni Servizio pubblicita immobi-
liare in data 20/01/2022 ai nn. Reg. Gen. 560 Reg. Part. 93 a favore delle
parti Attrice e del Fallimento “ | GGG
.

ilquale dichiarava la ineffi-
cacia dell’atto a rogito del Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR)

in data 27/01/2012 ai nn. Rep. 2936/1215 contro [ NG

Lk

- Domanda Giudiziale - Dichiarazione di nullita di atti emessa dal Tribunale di
Terniin data 07/12/2016 ai nn. Rep. 14413; Iscritto/trascritto alla Conservatoria
dei registri immaobiliari di Terni Servizio pubblicita immobiliare in data
21/12/2016 ai nn. Reg. Gen. 12027 Reg. Part. 8506, a favore di [ KENGcGcccczNGEG

, il
quale documento dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito del Dott. Festa Fer-
rante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn. Rep. 2936/1215,
trascritto alla Conservatoria dei registri immabiliari di Terni Servizio pubblicita
immobiliare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1474 Reg. Part. 1167, con il

quale i signori [, :nno vincolato con

atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645 ter del

C.C., tra gl altr, il bene in stucio [
I

*xkk

- Domanda Giudiziale - Revoca atti soggetti a trascrizione emessa dal Tribu-
nale di Terni in data 25/01/2017 ai nn. Rep. 496; Iscritto/trascritto alla Conser-
vatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita immobiliare in data
08/02/2017 ainn. Reg. Gen. 1382 Reg. Part. 888, a favore di I NGcTcTczNE i
quale documento dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito del Dott. Festa Fer-
rante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn. Rep. 2936/1215,
trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicita
immobiliare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1474 Reg. Part. 1167, con il
quale i signori_ hanno vincolato con
atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645 ter del

C.C., tra gli altri, il bene in studio contro [ EGTENGNGEEEE

* Kk

Domanda Giudiziale - Revoca atti soggetti a trascrizione emessa dal Tribu-
nale di Terni in data 02/02/2017 ai nn. Rep. 1087; Iscritto/trascritto alla Conser-
vatoria dei registri immobiliari di Terni Servizio pubblicitd immobiliare in data
13/02/2017 ai nn. Reg. Gen. 1544 Reg. Part. 982, a favore di ||| | | | NG
I . i ¢ uale documento dichiarava la inefficacia dell’atto a rogito
del Dott. Festa Ferrante Gianluca Notaio in Terni (TR) in data 27/01/2012 ai nn.
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Rep. 2936/1215, trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni
Servizio pubblicitd immobiliare in data 03/02/2012 ai nn. Reg. Gen. 1473 Reg.

Part. 1166, con il quale i signori | GGG 2o vin-

colato con atto di destinazione per fini meritevoli di tutela ai sensi dell'art. 2645

terdel C.C., tra gli altri, il bene in studio contro_
I
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:
L’IMMOBILE FA PARTE DI UN CONDOMINIO COSTITUITO.

Corpo A
Immobile sito in Terni (TR) CAP 05100, Via Irma Bandiera n. 32

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: IMPORTO €. 1,50

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: IMPORTO €. 257,94
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: accessibile

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: SCONOSCIUTO
Attestazione Prestazione Energetica (APE): Non necessario

Indice di prestazione energetica (presunta): -

Note:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

- I con sede in Terni (TR) codice fiscale

I d:alla data di edificazione del’limmobile al 21/12/1990

- I - to - I cocice fiscale I -
la quota di 1/1 del diritto di proprieta, dal 21/12/1990 al 09/07/1992, in forza di atto a firma di Notaio
in Terni (TR) Dr. Carlo Filippetti in data 21/12/1990 Repertorio 16001, trascritto a Terni in data
19/01/1991 al Registro Particolare n. 672.

- - - I odice fiscale I per
la quota di 1/1 del diritto di nuda proprieta e_nato a _

codice fiscale | G . ¢! 09/07/1992 a data non rilevabile dagli atti, in forza di atto
del 09/07/1992 Repertorio 18820, trascritto a Terni in data 17/07/1992 al Registro Particolare n.
4925,

- I - - I -oice fiscalc I o

la quota di 1/1 del diritto di proprieta da data non rilevabile dagli atti ad OGGI, per ricongiungi-

mento di usufrutto in morte di || GGG

7. PRATICHE EDILIZIE:

Lo scrivente ha presentato richiesta di accesso agli atti al Comune di Terni.

7. Conformita edilizia:

Non & stata possibile verificare la conformita in quanto dall’accesso agli atti non risulta nulla.
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Descrizione: Garage

Immobile a destinazione garage, con sviluppo su un unico piano seminterrato, composto da un unico
locale.

Superficie utile complessiva 53,40 mq

CONSISTENZA EFFETTIVA DELL’IMMOBILE

Destinazione Parametro Superficie reale
Garage — piano seminterrato superficie reale netta 53,40 mq
en ol ACTIE

8.1Criterio di stima

Lo scopo del presente rapporto di valutazione € la determinazione il piu probabile valore di
mercato degli immobili oggetto del compendio pignorato riferito alla data della stesura della
presente relazione.

Premesso ci0 e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi uni-
tari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello
da valutare per struttura, tipologia edilizia, consistenza, stato di conservazione, si ritiene op-
portuno adottare il criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico compa-
rativo. Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto 'acquisizione di una
scala di valori per beni analoghi a quelli da stimare entro la quale collocare quelli oggetto di
stima. Parte dei dati utilizzati per la comparazione sono stati i seguenti.

Nel “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’'Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Immo-
biliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigianato e Agri-
coltura del’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024, le quotazioni afferenti agliimmobili assimi-
labili a quello da valutare siti nel Comune di Terni sono comprese, per i fabbricati ad uso “Re-
sidenziale” con stato di conservazione “agibile”, posti nella zona Semicentro compresa tra €
800,00 ed € 1.050,00 al mq. di superficie commerciale.

Altri dati di mercato a disposizione di una certa importanza giacché formulati in maniera
obiettiva, sono quelli indicati dalla Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle
Entrate, ovvero relativamente alla tipologia “Box-Autorimesse” con stato di conservazione
“Normale” e con epoca diriferimento |I° semestre 2024, propone prezzi di mercato compresi
tra € 600,00 ed € 1.000,00 al mq. di superficie lorda.

Sul Borsino immobiliare Servizi & Valutazione immobiliari Nazionali, per immobili relativa-
mente alla tipologia “Box-Autorimesse” in fascia media, propone valori compresi tra € 536,00
ed € 785,00 al mq. di superficie commerciale.

Dal quadro mercantile rappresentato la scelta si pone quindi in una forbice compresa tra €
536,00 ed € 1.000,00 al mq. di superficie commerciale.

Nell’ambito di tale forbice si inserisce il giudizio soggettivo dello scrivente che, in considera-
zione di ulteriori quotazioni di beni simili, 0o comunque assimilabili, e ricadenti in zona di ubi-
cazione similare a quella dell’immobile in oggetto, ritiene ragionevole adottare, visto lo stato
di conservazione, la vicinanza alle principali arterie stradali, nonché per la dotazione impian-
tistica, e lo stato definito DA ULTIMARE (mancanza della pavimentazione, mancanza degliim-
pianti-quello elettrico esistente & fuori norma, presenza di evidenti infiltrazioni) un valore uni-
tario al mq di superficie commerciale pari ad € 400,00.

8.2Fonti per la stima:
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- “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’'Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Im-
mobiliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigia-
nato e Agricoltura dell’'Umbria” riferito al IV Trimestre 2024.

- Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, riferito al I° seme-
stre 2024.

- Borsino immobiliare.it

- Banca dati del sottoscritto Esperto.

- Operatori del settore delle compravendite immobiliari.

8.3Valutazione corpo:

Valore di stima delllimmobile €21.360,00

Valore di stima per il diritto e quota €21.360,00

8.4Adeguamenti e correzioni della stima per 1/1:
Riduzione del valore del 15%, dovuta al’limmediatezza della vendita giu-
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. €3.204,00

Totale costi ed oneri per debiti condominiali €257,94

8.5Prezzo base d’asta del lotto per il diritto di 1/1:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si

€ 17.898,06
trova:
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LOTTO 42
Bene sito nel Comune di Terni (TR)
- Via Pratin. 2-

- MAGAZZINO -

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA:
Immobile sito in Terni, (TR) CAP 05100, Via Prati n. 2

Identificato al Catasto Fabbricati di Terni:

Intestazione catastale attuale:
e, o ciice fi-
scale | < 2 quota di 1/1 del diritto di proprieta - foglio 113, particella 468 sub 12,
indirizzo Via Prati n. 2, piano S1, Comune Terni (TR), categoria C/2, classe 4, consistenza 2 mq,
superficie catastale 3 mq, rendita € 3,72.

Conformita catastale:

Dal sopralluogo effettuato presso Uimmobile oggetto di stima nonché dall’analisi degli atti pre-
senti presso ’Agenzia del Entrate Ufficio del Territorio del Comune di Terni, lo scrivente non ha
rilevato difformita.

Per quanto sopra Sl dichiara la conformita catastal

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: centrale/residenziale
Area urbanistica: centrale/residenziale a traffico locale con parcheggi suffi-
cienti.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale

Principali collegamenti pubblici:  Stazione ferroviaria Terni (TR) 2,1 Km
Superstrada (Terni-Orte) 2,7 Km
Autostrada (Orte) 27,9 Km

3. STATO DI POSSESSO:

Cantina/magazzino sito in Terni (TR) CAP 05100, Via Pratin. 2
alla data del sopralluogo di rito effettuato il 03/02/2025, 'immobile risulta occupato dal Sig. I IEGczcNB

I scn:za titolo opponibile alla procedura.

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 Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna
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4.1.4 Altre limitazioni d’uso:

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

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di [ I

N D rivante da: Lodo Arbi-
trale; Importo ipoteca: € 262.959,03; Importo capitale: € 201.624,80; A rogito di

Tribunale di Terni in data 12/10/2015 Repertorio 1809; Iscritto/trascritto alla
Conservatoria dei registriimmobiliari di Terni in data 21/04/2017 ai nn. Reg.
Gen. 4087 Reg. Part. 565

4.2.2 Pignoramenti:

- Atto giudiziario - Sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di
Terni Sezione Fallimentare in data 26.07.2018 Repertorio 36 a favore Massa di
creditori della soc [ N
T ———
I |scritto/trascritto alla Conservatoria dei Re-

gistri Immobiliari di Terni - Servizio pubblicita immobiliare in data 13.08.2020 ai
nn. Reg. Gen. 7012 Reg. Part. 4789.
4.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:
L’IMMOBILE FA PARTE DI UN CONDOMINIO COSTITUITO.

Corpo A
Immobile sito in Terni (TR) CAP 05100, Via Irma Bandiera n. 32

Spese ordinarie annue di gestione dell’'immobile: IMPORTO SCONOSCIUTO

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: IN REGOLA CON PAGAMENTI
Accessibilita dell’immobile ai soggetti diversamente abili: accessibile

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: SCONOSCIUTO

Attestazione Prestazione Energetica (APE): Non necessario

Indice di prestazione energetica (presunta): -

Note:
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

- | odlice fiscale

B (22 data di edificazione dell’immobile ad OGGI

7. PRATICHE EDILIZIE:

Lo scrivente ha presentato richiesta di accesso agli atti al Comune di Terni.

7. Conformita edilizia:

Come da accesso agli atti, preso visione dei titoli edilizi, PdC n°202/2000 - PdCn®222/2001, 'immo-
bile risulta conforme.
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Descrizione: Cantina/magazzino

Immobile a destinazione cantina/magazzino, con sviluppo su un unico piano seminterrato, composto
un unico locale.

Superficie lorda catastale 3,00 mq

CONSISTENZA EFFETTIVA DELL’IMMOBILE

Destinazione Parametro Superficie reale
Cantina/magazzino — piano seminterrato superficie catastale 3,00 mq
ST A CTIE

8.1Criterio di stima

Lo scopo del presente rapporto di valutazione € la determinazione il piu probabile valore di
mercato degli immobili oggetto del compendio pignorato riferito alla data della stesura della
presente relazione.

Premesso ci0 e visto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui prezzi uni-
tari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello
da valutare per struttura, tipologia edilizia, consistenza, stato di conservazione, si ritiene op-
portuno adottare il criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico compa-
rativo. Questo procedimento si basa sul confronto e percio ha richiesto 'acquisizione di una
scala di valori per beni analoghi a quelli da stimare entro la quale collocare quelli oggetto di
stima. Parte dei dati utilizzati per la comparazione sono stati i seguenti.

Nel “Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze dell’'Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Immo-
biliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria Artigianato e Agri-
coltura del’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024, le quotazioni afferenti agliimmobili assimi-
labili a quello da valutare siti nel Comune di Terni sono comprese, per i fabbricati ad uso “re-
sidenziale” con stato di conservazione “agibile”, posti nella zona centrale compresa tra €
900,00 ed € 1.150,00 al mq. di superficie commerciale.

Altri dati di mercato a disposizione di una certa importanza giacché formulati in maniera
obiettiva, sono quelli indicati dalla Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle
Entrate, ovvero relativamente alla tipologia “Residenziale” con stato di conservazione “Nor-
male” e con epoca di riferimento I° semestre 2024, propone prezzi di mercato compresitra €
900,00 ed € 1.600,00 al mq. di superficie lorda.

Sul Borsino immobiliare Servizi & Valutazione immobiliari Nazionali, per immobili relativa-
mente alla tipologia “Residenziale” in fascia media, propone valori compresi tra € 491,00 ed
€ 765,00 al mqg. di superficie commerciale.

Dal quadro mercantile rappresentato la scelta si pone quindi in una forbice compresa tra €
491,00 ed € 1.600,00 al mq. di superficie commerciale.

Nell’ambito di tale forbice si inserisce il giudizio soggettivo dello scrivente che, in considera-
zione di ulteriori quotazioni di beni simili, 0o comunque assimilabili, e ricadenti in zona di ubi-
cazione similare a quella dell’immobile in oggetto, ritiene ragionevole adottare, visto lo stato
di conservazione, la vicinanza alle principali arterie stradali, nonché per la dotazione impian-
tistica, unvalore unitario al mq di superficie commerciale pari ad € 400,00.

8.2Fonti per la stima:
“Listino dei Prezzi degli Immobili sulle piazze del’Umbria” redatto dalla Bii-Borsa Im-
mobiliare Umbria in collaborazione con la “Camera di Commercio Industria
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Artigianato e Agricoltura dell’Umbria” riferito al IV Trimestre 2024.

- Banca dati delle Quotazioni Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, riferito al I° seme-
stre 2024.

- Borsino immobiliare.it
- Banca dati del sottoscritto Esperto.
- Operatori del settore delle compravendite immobiliari.

8.3Valutazione corpo:

Valore di stima dell’immobile € 1.200,00

Valore di stima per il diritto e quota €1.200,00

8.4Adeguamenti e correzioni della stima per 1/1:
Riduzione del valore del 15%, dovuta al’'immediatezza della vendita giu-
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. € 180,00

Totale costi ed oneri per sanatorie €0,00

8.5Prezzo base d’asta del lotto per il diritto di 1/1:

:/ril\:.e immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €1.020.00

Terni, 03 marzo 2025

L’Esperto alla stima
Ing. MOSCATO GIOVANNI
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