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INDICE 5II{TETIC:O

Bene: Strada di SantaFilomena - Terni (TR) - 0s100

ad attività sPortive.Lotto: 001 - lmmobili destin

CorP'o: A

Categoria: Fabbricati, locali portivi con fini di lucro [D6]

-r 
| (ffi foglio 113, particella 382' subalterno

77 , indirizzo Strada di Santa iloÀena 3, comune Terni, catego ria Dl6a, rendita € 4'865'02

Stato di Possesso

Bene: Sitrada dì SantaFilomen

Lotto: 001 - lmmobili destin

CorPo: A

Possesso: Libero

Accessibilità degli immobili

Bene: Strada di SantaFilomen

Lotto: 001 - lmmobili dest

3 - Terni (TR) - 05100

i ad attività sPortive.

soggetti diversamente abili

3 - Terni (TR) - 0s100

ti ad attività sPortive.

ai soggetti diversamente abili: NO
CorPo; A

Acr:essibilità degli

4. Creditorilscnitti

Bene: Strada rli SantaFi 3 - Terni (TR) - 051-00

i ad attività sPortive.Lotto: 001 - lmmobili desti

Corrpo: A

Creditori lscritti: OMIISS

5. ComProPrietari

Br:ni: Strada di SantaF na3-Terni(TR)-05100

Lotto:001- - lmmobili

CorPol A

tinati ad attività sPortive.

ComproPrietari:

Misure Penali

Beni: Strada di SantaFilom
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7.

Lotto:001

Corpo: A

Lotto:001- lmmobili

Corpo: A

Continuità delle

8. Prezzo
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ad attività sPortive.

sta da parte della Cancelleria Penale'
lVlisure Penali: in attesa di ri

Continuità de!le trascrizioni

Bene: Strada di SantaFilomena - Terni (TR) - 0s100

ad attività sPortive.

Bene: Strada di SantaFilome 3 - Terni (TR) - 05100

Lotto: 001 - lmmobili desti i ad attività sPortive.

Valore comPlessivo intero: .918,00
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Lotto: 1- lmmobili rdestinati ad attività sportive'

La documentazione ex art. 567 c risulta completa? Si

La trascrizione dei tiltoli di acqu nel ventennio anteriore al pignoramento risulta cornpleta? Si

1. IDEI\TIFICAZIONE DEI BENI IM BlLl OGG ETT,O DELLA VENDITA,:

ldentificiativo corPo: A.

Fabbricati, locali sPortivi con di lucro [D6] rsito in Strada di SantaFilomena 3

quota e tiPologia del diritto
100/:t00 di OMlSSIS' Piena

Cod. Fiscale: OMISSIS

Evgluel-coltPtsprjclart-l
Nessuno

prietà

lntestazione.:
io 113, particella

382, subalte rno 77, indirizz

€ 4.865,02

trada disanta Filomena 3, comune Terni, categoria D/6a, rendita

Conf,orm ità ratasta le :

Sono state niscontrate le

Rego,larizzabili mediante:

irregolarità: demolizione di fonrjelli e modifiche interne'

ntazione di una nuova planimetria catastale,

spese tecniche Per la redazi

Oneri Totali: € 1.200,00

ne di una nuova planimetria catastale: € 1'200,00

Per quanto soPra NON si di iara la conformità catastale'

DESCRI:ZIONE GENERALE(QUA ERE E ZONAII:

Zona a carattere Prevalen e residenziale con Presenza di rilevanti strutture a carattere

commerciale, dotata ditutti i rvizi di quartierre necessari'

Caratteristich,e zona: semice normale.

Area urbanistical residenziale

Servizi presenti nella zona: la
traffico scorrelvole con buona dotazione di parcheggi'

na è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria'

Servizi offerti tlalla zona: ri commerciali, scuola materna , scuola primaria, istituti bancari,

fa rmacia, attrezzature
Caratterristiche zone residenzia li

lmportanti centri limitrofi: N ie Sangemini,

Attrazioni paesaggistiche: fiu Nera.

Attrazi,oni storiche: centro sto ico del Comune di Terni.
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3. STATO DI POSSESSO:

Libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4,t Vinrcoliecnoneri giuridici

4.L.L Domande giudizioli

iscritto/trascritto
649-/ /47Ts.

4.1.2 Convenzionimotr

Nessuna'

4.1.3 Attidiasserv

Nessu na.

4,1".4 Altre limitazioni d

Nessuna'

4.2 Vincoliedonerigiuridici
4.2.1 lscrizioni:

notaio

tl.z,t

.1.2.5

'4.2.4 Aggiornamento

Nessu na.

Rapporto di stima Esecuzione lmrnobiliare -n'57 12022

resteranno a carico dell'acquirente:

a ltre tra scri zio n í pre g i ud i zi evo I i :

- Pignoramento a fa di OMISSI:, contro OMISSIS' Derivante da: OMISSIS

Conservatoria dei RRll di Terni in data Q6/06/2022 ai nn'

- A favore della m dei creditori contro OMISSIS. Derivante da: OMISSIS' a rogito

di Fubblico Ufficia TRIBUNALE DITERNI in data t8/0912O13 ai nn' 5295i

iscritto/trascritto a

nn. t026517t77.
Servizio di Pubblicità lmmobilare di Terni in data 2211012O13 ai

e provv. d'ossegnozione cdsd coniugale:

ati a cura e spese della Procedura:

- lpoteca volont annotata a favore di OMISSIS crlntro OMISSIS' Derivante da:

OMISSIS; imPorto teca: € 240,000,00; importo capitale: € 120'000,00 ; a rogito

i Roma in data t8lt2/2}t3 ai nn' L95681Ll181'; registrato

all'Ufficio delRegi iloi Rornu in data ozloLllot| ainn. 13/1T; tscritto/trascritto

all'Agenzia delTe torio di Terni in data lO/Ot/201.4 ai nn' 15/19L'

Pignoramenu:

Nessuna.

Altre trascrizioni:

Nessu na,
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4.3 Mi:;ure Perrali

lstanza Presentata
Penale.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'

Spese di gestione

Spese ordinarie ilnnue di gest

Spese straordinarie di gestione

momento della Perizia: nessu

Spese condominiali scadute ed

Non è in regola con il Pagame

3tl t2 I 2018 al 3Il t2 I 2019 at 3

e per le quote condominiali da

Millesimri di ProPrietà: 67,40'

Accessihrilità dell'immobile ai

Particolari vincoli e/o
Attestazione Prestazione E

Indice di Prestallione
Vincoli tli Prelazione dello

Awertenze ulteriori: La Cancel

risultavano Procedimenti civili

alla Cancelleria Fenale, ine

in attesil di risPosta'

6. ATTUAI.I E PRECEDENTI PROP

Titolare/ProPnietario: OMISS

scrittura Privata di comPraven

trascritto a OMISSIS, in data O

Titolare/ProPrietario: OM lSSl

ditrasferimento - a rogito di

ta OMISSIS, ainn. OMISSIS.

7. PRATIICHE EDI[-IZIE:

Numero Pratica: Prot' n' 320

lntestazione: OMISSIS

Tipo pratica: Permesso a

Per larrori: Realizzazione di u

Oggetto: Nuova costruzione
Rilasclio in data 291071t978

Abitabilità/agibilità in data 1

Numerro Pratica: Prot. n' 1 980.

Rapporto di stima Esecuzione lmLmobiliare - n'57 | 2022

ISlt0l2o22,inattesadirispostadapartede||aCancel|eria

UIRENTE:

e dell'immobíle: € 360,00.

ell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al

alla data della Perizia:€3062,34'

naio a Dicembre2022 per un importo pari a € 360'00'

diversamente abili: NO

condominiali : nessu no.

: non presente

: G presunto'

ex D.Lgs. 42/20CI4t nessuno,

ria Civile ha certificato che alla rlata del 181t0/2022' non

carico della esecutata. L'istanza presentata in data :L8lt0/2022

l'eventuale esistenza di sequestri penali a carico dell'esecutata' è

ETARI:

delle spese condominiali in particolare: per I saldigestione al

I2]2O20 al3tlt?,l202l, per un importo complessivo di2'702'34

proprietario/il ante ventennio fino al tS/Ogl2ot3 ' In forza di

iia - a rogito diOMlSSIS, in data OMISSIS, ai nn' OMISSIS;

dal1910912O13 ad oggi (attualer proprietario) ' In forza di decreto

/tssts, in data oMlssls, ai nn. oMlSSlS; trascritto a oMlsslS, in da-

SSIS, ai nn, OMISSIS.

978.

uire
nuovo complesso edilizio in via XX Settembre corpi A e B'

n. di prot. !3879
2/1981, al n. di Prot' 40933
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7.2

lntestazione: I

Tipo Pratica; \

Per lavori: Vat

Oggetto: Varir

Rilascio in dal

Abitabilità/ag

Numero Prati
lntestaziione:
Tipo Pratica:
Per lavori: Re

Oggettol Var

Rilascio in da

Numero Prat
lntestaz lonel

Tipo Pratica:
Per lavori: Rt

Oggetto: Vat

Rilascio in di
Abitabilità/a

7.1Conformitìt

Fabbricati, I

Sono state I

interni, con

Regolanizza

Descrizione
Oneri tecnir

assenz,a dei

Oneri ltotal

Per quanto

-'stazione: OMISSIS

o pratica; Variante a titolo ab

' lavori: Variante al Progetto a

3etto: Variante
rscio in data 06107 11980 al n'

itabilità/agibilità in data 22l0'

mero Pratica: Prot, n. 490ltg
estazi,one: OlvllSSlS

ro oratica: Variante a titolo ak

r lavori: Realizzazione di un nt

;gettol Variante
ascio in data lLlt2/t981 al n

rmero pratica: Prot. n.255l1'l

testazlione: ON/| ISSIS

po pratica: Variante a titolo a

lr lavori: Realiz-zazione di un n

3getto:Variante
lascio in data3tl12lt985 al r

citabilità/agibilità in data 01/(

onformitìt edilizia:

abbricati, locali sPortivi con f

ono state riscontrate le segue

rterni, con demolizione e cosl

legolanizzabili nnediante: sana

)escrizione delle oPere da san

)neri tecnici ed amministrativ

rssenzia dei titoli autorizzativi'

)neri ll-otali: € 3.000,00

)er quanto soPra NON si dichi

Co nf o r mitèt u r ba ni sti cq :

itativo e variante in co

)provato con nota n, L

Ji prot. 5083

/1983 al n, di Prot' l'61

litativo e variante in cc

ovo comPlesso edilizio

di prot. 38018

ìq

ilitativo e variante in c

rovo comPlesso edilizit

di prot. 42IOs
411988 al n. di Prot.81

ri di lucro [D6]

rti irregolarità: sono st
'uzioni di Pareti divisor

cria edilizia e regolariz

rre: modifiche interne.

per la regola rizzazione

€ 3.000,00

rra la conformità ediliz

Rapporto di stima Esecuzione lmrnobiliare 'n'57 | 2022

rso d'opera
]879 del 2:"910711978.

"54

rrso d'opera
in via XX Settembre corPi A e B'

rrso d'opera
r in via XX Settembre corPi A r: B'

ati eseguilti degli interventi di modifica degli spazi

io

zazione catastale'

delle operre realizzate in difformità e

ry c r:11d"[1!49ry
NO

NO

Stru mento urbanistico APPr< /ato:

ln forza della delibera:

lmmr:bile sottoposto a vincc

u rbanistico:

o di carattere

Elementi urbanistici che limi

comrnerciabilità?

ano la

Neller vendita dovranno essere previste pattuizionl

particola ri?

NO
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100/100 di OMISSIS- Piena

Cod. Fiscale:OMISSIS

Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare -n'57 12022

Note sulla conformità:

Nessuna,

Per quanto soPra si dichiara la

Superficie complessiva dicirca mq

E' posto al Piano: seminterrato'

L'edificio è stato costruito negli an

ha un'altezza utile interna di circa

L'intero fabbricato è comPosto da

locali sportivi con"fini di lucro tD6l di òui al punto A

urbanistica

Locale di ampia superficie destina ad attività a carattere sportivo o similari'

1. Quota e tiPologia deldiritto

Eventuali cromProPnietari: ness

Stato di manutenzione generale:

Condizioni generali dell'im attualmente I'immobile si trova in evidenti condizioni

manutentiva Per cui necessita di i

caratterislliche descrittive:
grrrllglislliche strutturali :

Fondazioni

Solai

rventi di manutenzione sia ordinaria che straordinaria'

ienici, sono presenti infiltrazioni d'acqua presumibilmente

ienti dall'esterno'

Strutture verticali

Travi

Componenti edillizie e costrutt

lnfissiesterni

lnfissi esterni

lnfissi esterni

teriale; cemento armato condizioni: buone

ateriale: cenîento armato contJizioni: buone

i ottanta.
variabile da 3,00 m' a 3,70 m'

8 pianicomplessivi dicuifuoriterra n' 7 ed interratin' 1'

di trascuratezza

pologia: in cernento armato condizioni: non verificabile in quanto

te

ipologia: in latero-cemento condizioni: buone

,lote: in corrispondenza dei locali destinati a spogliat;oi e servizi

tipologia: infisso esterno in mr:tallo e \/etro, prot€ltto da serranda me'

tallica condizioni: buone

tipologia:antasingo|aabattentemateriaIe:ferro,condizioni:buone

tipologia: in acciaio verniciato e vertro retinato condizioni: sufficienti
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lnfissiinterni

Pareti esterne

Pavim. Interna

Pavim. lnterna

Plafoni

Rivestimento

Rivestimenlto

lmpianti:
Elettrico

Fognatu ra

Termico

Ventilazione

lmpianti (conforrnità e

lmpianto elettrico:

cienti

izioni: sufficfienti

Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare 'n'57 12022

: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti

: parte in c.a. e parte in blocchetti c.l.s. coilcentazione:

rivestimento: parte a rustico e parte intonacate condizioni:

rateriale: piastrelle di ceramica condizioni: scarse

iferito limitatamente a: zone destinate a spogliatoi e servizi igienici'

ateriale: parquet incollato condizioni: scarse

ferito limitatamente a: zone destinate allo svolgimr:nto delle attività

ndizioni: controsoffittatura in elementi reticolari

iferito limitatamente a: zona destinato ad ingresso

bicazione: spergliatoi e servizi igienici materiale: piastrelle in ceramica

iche

bicazione: ingresso, sa|a di aspetto e |oca|i in cui si svo|gono |e attività

inniche. materiale: lntonaco e tinteggiatura condizioni: sufficienti

tipologia: canaline esterne e in parte sottotraccia

condizioni: scarse conformità: privo di dichiarazione di

conformità

tipologia: collegato al[a rete fognaria urbana

tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori:

termoconvettori condizioni: da normalizzare conformità:

privo di dichiarazione di conformità

tipologia: per estrazione ed immissione condizioni: da

normalizzare conformità: privo di dichiarazione di

conformità.
Riferito limitatamente a: zone destinate allo svolgimento

delle attività ginniche.
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Riscaldarnento:

lnformazioni relativ'e al calcolo

La consistenza dell'irnmobile viene

misurando lia suPerficie coPefta

delle murature di divisione con le

pilastri veng,ono connputati per in

nella misurar massima del 50% fino uno spessore massimo di 25 cm'

Rapporto di stima Esecuzione lmrnobiliare 'n'57 | 2022

r consistenzal
uantificata con riferimento al metodo di calcolo descritto nel manuale

unità, computata al lordo delle rnurature esterne e fino alla mezzeria

rti di uso comune, i muri interni, eventuali, quelli perimetrali esterni e i

, fino ad uno spessore massimcl di 50 cm, mentre i muri in comunione

edito dalla A,genzia delle Entrate nato: "lstruzioni tecniche per la formazione della Banca Dati Quo-

tazioni lmmobiliari". Tale consisten indicataconiIterminedi:''SuperficieCommercialel.'sidetermina

8. VAL{.JTAZIONE COMPLESSIVA

8.l Criterio di stirna:

Considerato che sul mercato

caratteristiche i ntrinseche e

opportuno adottare il criter

comprarazion,e è stato il mq

confronto relativamente ag

procr:dimento, basandosi su

benianaloghi a quello da sti

riferimento alle fonti di mer

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Terni.

Agenzie immobiliari e/o

Parametri medi di zona Per

8.3 Valultazione corPi:

Stirna sintetica

locali per l'esercizio di

attività sportive e simili

ono disponibili indicazioni sui prezzi unitari riferiti a beni con

estrinseche simili o assimilabi|i a que||o da va|utare, si è ritenuto

di stima comparativa. ll parametro tecnico utilizzatrc per la

superficie lorda per gli edifici. Le caratteristiche utilizzate per il

re, entro il quale collocare i beni oggetto di stima, facendo

o consultabili.

atori del mercato immobiliare diTerni'

estinazione principale (€'/mq'): € 900,00/mq'

L LOTTO:

ediiici sono state le seguenti: caratteristiche tipologiche'

consistenza, stato di zione e manutenzione, estetica ed ubicazione' Questo

confronto, ha richiesto I'acquisizione di un insieme di valori per

A. Fiabbricati,locali con fini di lucro [D6]
oarametrica (semplificata) € 550'800,00'

oerJ!-cíe fqulvoleríte :' vàlgfe l/hitcr'tb+' ]'

Pag. 10

Ver. 3.0

Edicom Finance srl

€ 612.000,00680,00 € 900,00
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Stima sintetica comparativa parametrica del corpo t: 612.000,00 

stato d'uso e manutenzione detrazione del 10.00% € -61.200,00 


Valore corpo ( 550.800,00 


Valore Accessori {O,OO 


Valore complessivo intero ( 550.800,00 


Valore complessivo diritto e quota { 550.800,00 

~~;~~'~'Ù,l F'b:,7~'-~"";'oc-a::"l'i~'.:_.~~UP_eIjI,~·_'~:":-;ii::::':;'~o~~~~~ò~~!!@€:1S~SO~.~80~ol,0Io4-.:1~{SSO.BOO,ÒO 


sportivi con fini di I I
li 

'--_____L..,-"lu-,cr_0.!C.:[~t).L_._ -L._____-----'1_______-'-- ----" I 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita ( 82.620,00 

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G. E. ( 
min.1S% ) 
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel € 3.062,00 


biennio anteriore alla vendita: 


Spese tecniche di regolarizzazìone urbanistica e/o catastale: ( 4.200,00 

Costi di cancellazione oneri e formalità: (0,00 

8.5 Preuo base d'asta del lotto: 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si {460.918,00 

trova: 
 j 

I 
8.6 Regime fiscale della vendita Imposta di registro fissa [ 

f 
ad ( 200,00, catastali ; 

all' 1% e ipotecarie al 

3%. 

I 
Allegati 
1 Documentazione fotografica. 


2 Planimetria catastale. 

3 estratto mappa catastale. 

4 Mappa Strada di Santa Filomena 3. 

5 Mappa Strada di Santa Filomena 3. 

6 Visura catastale storica. 

7 Visura Conservatoria RRII. 

Ba Comune Terni P.diC._320-1978. 

Sb Comune Terni P.diC._144-19S0. 
 I
Sc Comune Terni P.diC_ 490-1981. ; 
8d Comune Terni P.diC._255-1985. 

9 Atto c~:~~;:~;~nr~i~:~===:::~••10 Decreto tras 

11 Certificazione cancelleria civile. 

12 Istanza Procura sequestri penali. 
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1"3 Dichiarazione amm.re condomin

Data genera;rione;

t5-1r-2022

Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n.57 | 2A22

L'Esperto alla stimar

Arch. Enzo Marineili
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