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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: S.S Tiberina snc - Svincolo di Fabbrucciano - Narni (TR) - 05035
Lotto: 028

Corpo: A
Categoria: Fabbricato in corso di costruzione [C]

foglio 38, particella 344, subalterno 2-4-5-6-7-8, indirizzo Via Tiberina snc,
piano T -P, comune Narni, categoria in corso di costruzione, rendita € 0,00

2. Stato di possesso

Bene: S.S Tiberina snc - Svincolo di Fabbrucciano - Narni (TR) - 05035
Lotto: 028

Corpo: A
Possesso: Libero

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: S.S Tiberina snc - Svincolo di Fabbrucciano - Narni (TR) - 05035
Lotto: 028

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: S.S Tiberina snc - Svincolo di Fabbrucciano - Narni (TR) - 05035
Lotto: 028
Corpo: A

creator crit:

5. Comproprietari

Beni: S.S Tiberina snc - Svincolo di Fabbrucciano - Narni (TR) - 05035
Lotto: 028
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Beni: S.S Tiberina snc - Svincolo di Fabbrucciano - Narni (TR) - 05035
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Lotto: 028

Corpo: A
Misure Penali: NO

Continuita delle trascrizioni

Bene: S.S Tiberina snc - Svincolo di Fabbrucciano - Narni (TR) - 05035
Lotto: 028

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: Sl

Prezzo

Bene: S.S Tiberina snc - Svincolo di Fabbrucciano - Narni (TR) - 05035

Lotto: 028
Valore complessivo intero: 2.930.000,00
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Beni in Narni (TR)
Localita/Frazione Svincolo di Fabbrucciano
S.S Tiberina snc

Lotto: 028

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Fabbricato in corso di costruzione [C] sito in frazione: Svincolo di Fabbrucciano, S.S Tiberina snc

Quota e tipologia del diritto
100/100 di
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Note: e proprietaria dell'immobile, fatta eccezione per la copertura
gravata da un diritto di superficie.

- Piena proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: _ foglio 38, particella 344, subalterno 2-4-5-6-7-8, indirizzo Via
Tiberina snc, piano T -P, comune Narni, categoria in corso di costruzione, rendita € 0,00

Note: | sub 6 e 7 corrispondono alle centrali elettriche sono accatastati in zona censuaria 1 e
categoria D/1, con le seguenti rendite catastali: sub 6: € 280,00; sub 7: € 240,00. La particella

sub 8 (copertura gia sub 3)) di mqg 8000, & in proprieta per I'area al 100/100 della
I < i oroprieta superficiaria al 100/100 della La particel-

la sub 4 comprende sia la corte esterna sia la rampa per I'accesso autoveicoli al parcheggio
coperto del piano primo; Il sub 5 corrisponde a tutto il piano terra e la quasi totalita del piano
primo; Il sub 2 corrisponde ad una area del piano primo con destinazione palestra. I sub 2 e 5
sono accatastati come immobili in corso di costruzione. Pertanto sussistono le planimetrie
catastali dei sub 6 e 7, mentre gli altri subalterni sono individuabili dall’elaborato planimetrico
in atti.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale nei limiti di quanto depositato in catasto.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Grande centro commerciale-artigianale posizionato sulla strada statale Tiberina in prossimita dello
svincolo di Fabbrucciano.. Trattasi della zona industriale Tiberina posta alla periferia di Narni Sca-
lo. Il quartiere & un misto di capannoni artigianali e commerciali , circondati da terreni agricoli. Le
attivita si concentrano lungo l'asse viario e sue derivazioni.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista artigianale/industriale a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti.
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Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: miste
Importanti centri limitrofi: Non specificato
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici: servizio autolinee 100 m

. STATO DI POSSESSO:
Libero

Note: Il fabbricato in corso di costruzione, al cui interno non viene svolta alcuna attivita, nel tem-
po é stato soggetto ad atti di vandalismo, spoliazione e saccheggio. in particolar modo per gli im-
pianti tecnici e per gli infissi. La copertura é impegnata da un impianto fotovoltaico.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- domanda giudiziale per nomina dell'arbitro a favore di ||| GGG o
tro_ : A rogito di Tribunale di Terni in data 03/06/2009 ai nn. 8212
iscritto/trascritto a Terni in data 01/07/2009 ai nn. /5107; Domanda giudiziale per nomi-
na dell'arbitro da parte di Palmeri Carlo + altri per instaurare un procedimento arbitrale
per la risoluzione di tutte le controversie insorte con ||| L2 domanda
riguardava la sola particella 344 sub 2 del foglio 38 di Narni..

4.1Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1Altre limitazioni d'uso:

- Descrizione onere: costituzione di servitu coattiva di acquedotto; A rogito di Regione
dell'Umbria in data 17/05/1993 ai nn. 368; Iscritto/trascritto a Terni in data 16/11/1994
ai nn. /7058; Trattasi di servitu coattiva di acquedotto a favore del Consorzio Interco-
munale per I'approvvigionamento idrico dell'amerino-Lugnano in Teverina, sulle parti-
celle 118 e 198 del foglio 38 di Narni..

- Descrizione onere: Convenzione edilizia; A rogito di notaio Filippo Clerico in data
13/02/2008 ai nn. 5852-3704; Iscritto/trascritto a Terni in data 21/02/2008 ai nn. /1277,
La convenzione riguardava gli impegni ||| NI n<i confronti del Co-
mune di Narni relativamente a opere di urbanizzazione primaria e secondaria, sistema-
zione strade di accesso, parcheggi, sistemazioni aree a verde, aree pubbliche, garanzie
finanziarie etc.. Cosi come meglio dettagliate nell'atto.
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- Descrizione onere: servitu di elettrodotto; A rogito di notaio Gian Luca Pasqualini in da-

ta 11/05/2010 ai nn. 57266; Iscritto/trascritto a Terni in data 09/06/2010 ai nn. /4367,
Trattasi di servitu di elettrodotto a favore di Enel Distribuzione S.p.a. sulla porzione di
fabbricato da adibire a a cabina elettrica, compresa servitu relativa alla linea di media
tensione da realizzare per la connessione della cabina elettrica alla rete esistente, del cui
tracciato e relativa fascia di rispetto ( di metri lineari 1,5 per ciascun lato del tracciato) la
parte concedente dichiarava di aver preso conoscenza..

- Descrizione onere: costituzione di servitu; A rogito di notaio Pasqualini Gianluca in data
11/05/2010 ai nn. 57266; Iscritto/trascritto a Terni in data 09/06/2010 ai nn. /4368;
Trattasi di servitu di passaggio pedonale e carraio a carico della part. 344 per consentire
a Enel Distribuzione S.p.a. di accedere alla cabina elettrica e alla e condutture della
medesima per manutenzioni..

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.21scrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a. contro
Importo ipoteca: € 6.000.000,00; Importo capitale: €
12.000.000,00 ; A rogito di Notaio Filippo Clerico in data 23/04/2008 ai nn. 6207-3931;
Iscritto/trascritto a Terni in data 24/04/2008/948 ; Note: Sono state trascritte due an-
notazioni relativamente a: -- restrizione del bene lastrico solare con domanda di an-
notazione n. 2330 del 03-12-2008 dell'atto a rogito del notaio Filippo Clerico del 16-10-
2008 rep. n. 7037-4465. -- restrizione del bene sub 2 con domanda di annotazione n. 511

del 16-03-2009 dell'atto a rogito del notaio Filippo Clerico del 20-02-2009 rep. n. 7618-
48809.

- Ipoteca giudiziale annotata a favore di | || GGG conto

Importo ipoteca: € 1.000.000,00; Importo capitale: € 700.000,00 ; A rogi-
to di Tribunale di Terni in data 11/03/2014 ai nn. 220; Iscritto/trascritto a Terni in data
28/04/2014/341 ; Note: Trattasi di ipoteca giudiziale derivante da Lodo arbitrale e
gravante sulle particelle 344 sub 2 -5- 6 - 7 - 3 del foglio 38 di Narni. Si puntualizza che
se il bene (capannone) fosse venduto soltanto per i subalterni ipotecati sarebbe inter-

cluso per mancanza della corte perimetrale e inaccessibile per mancanza della rampa di
accesso. Entrambi individuati dal sub 4.

4.2Pignoramenti:

Pignoramento a favore di contro_; deri-

vante da atto giudiziario in data 08/09/2015 ai nn. 3047; trascritto a Terni in data
02/10/2015 n. RP 6351 ; Note: Si precisa che la particella 344 sub 8 appartiene come
proprieta superficiaria alla mentre la proprieta dell'area ap-
partiene alla Il pignoramento grava sulle particelle 344 sub2-5-6 -
7 - 3 del foglio 38 di Narni, non risulta citata la particella 344 sub 4 (corte e rampa) bene
comune non censibile. La particella sub 4 ¢ stata ipotecata e pignorata in corso di
esecuzione.( ipoteca 1091/2021 pignoramento 7585/2021).

4.2 Altre trascrizioni:
Nessuna.

4.2Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Pag. 6
Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 227 / 2015
Nessuna.
4.3  Misure Penali

Nessuna.

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Corvi Antonio per 1/2 || ver 1/2 dal 10/06/1978 al
12/02/2004 . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Giovanni Spagnoli, in data
10/06/1978, ai nn. 11779; trascritto a Terni, in data 21/06/1978, ai nn. /3071.

Titolare/Proprietario: |GGz rer 3/4 I 0<r /4 dal 12/02/2004 al
05/12/2005 . In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o
espressa dell'eredita risultante dai registri immobiliari: SI - a rogito di Ufficio del Registro, in data
17/06/2004, ai nn. 76-947; trascritto a Terni, in data 03/09/2004, ai nn. /6659.

Note: La successione e stata completata con la trascrizione n. 382 del 21-01-2016 della " accetta-
zione tacita di eredita". Atto a rogito del notaio Filippo Clerico del 14-12-2006 rep. n. 3736.

Titolare/Proprietario: ||l per 1007100 dal 05/12/2005 al 14/12/2006 . In forza di
denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita ri-
sultante dai registri immobiliari: SI - a rogito di Ufficio Registro di Terni, in data 07/04/2006, ai nn.
90-974; trascritto a Terni, in data 21/08/2006, ai nn. /6924.

Note: a successione é stata completata con la trascrizione n. 387 del 21-01-2016 della " accetta-
zione tacita di eredita". Atto a rogito del notaio Filippo Clerico del 14-12-2006 rep. n. 3736.

Titolare/Proprietario: || e 171 dal 14/12/2006 ad oggi (attuale/i proprietar-
io/i) . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Filippo Clerico, in data 14/12/2006, ai
nn. 3736; trascritto a Terni, in data 19/12/2006, ai nn. /10383.
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Titolare/Proprietario: Monte dei Paschi di Siena Leasing & Factoring Banca per i Servizi Finanziari
alle Imprese - S.p.a. per 100/100 del diritto di superficie del lastrico solare. dal 16/10/2008 al
02/12/2020 . In forza di costituzione di diritti reali a titolo oneroso - a rogito di Notaio Filippo
Clerico, in data 16/10/2008, ai nn. 7038/4466; trascritto a Terni, in data 22/10/2008, ai nn. /7906.
Note: || costituiva a favore della soc. Monte dei Paschi di Siena Leasing &
Factoring Banca per i Servizi Finanziari alle Imprese - S.p.a. il diritto di superficie sul lastrico solare
del fabbricato in corso di esecuzione per durata di 20 anni, consistente nel realizzare e mantenere
un impianto fotovoltaico. Successivamente il Monte dei Paschi di Siena Leasing & Factoring per i
servizi finanziari alle imprese vendeva il diritto di superficie a ||| con sede
Conegliano con atto del 02/122020. Questa ultima con atto del 09/02/2021 vendeva a |||}

- con sede a Milano.

. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 20198

Intestazione: soc. ||| | GTGGG_

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: Realizzazione fabbricato ad uso misto artigianale e commerciale in Via Tiberina - Fabbruc-
ciano

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 19/12/2007 al n. di prot. 33099

Rilascio in data 14/03/2008 al n. di prot. 20198

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

NOTE: L'inizio lavori fu inviato in data 15/03/2008. Il P.d.C. era stato preceduto da una istanza di conces-
sione convenzionata CC2.1 area artigianale Fabbruciano presentata in data 29/11/2006 con prot. 32654.
Approvata con delibera del C.C., compreso schema di convenzione del C.C. n. 36 del 04/04/2007.

Numero pratica: 20515

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso a costruire in sanatoria

Per lavori: Per 'allestimento del cantiere e la realizzazione di fondazioni in merito al progetto approvato
con D.C.C. n. 36 del 04/04/2007 per lavori eseguiti al 06/03/2008 in Via Tiberina

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 06/11/2008 al n. di prot. 33836

Rilascio in data 13/01/2009 al n. di prot. 20515

NOTE: La sanatoria riguardava l'allestimento del cantiere (06-03-2008) anteriore al rilascio del titolo
edilizio (14-03-2008).

Numero pratica: 5503

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: progetto di distribuzione interna di una palestra sita in Narni area artigianale di Fabbrucciano
Oggetto: variante interna

Presentazione in data 20/02/2009 al n. di prot. 5503

NOTE: | lavori di partizione interna non sono mai stati eseguiti. La ha contes-
tato il diritto di presentazione della D.I.A. da parte della in qualita di promissario ac-

quirente.

Numero pratica: 17462
Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)
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Per lavori: di realizzazione di cabina elettrica
Oggetto: nuova costruzione
Presentazione in data 16/06/2009 al n. di prot. 17462
NOTE: L'inizio lavori fu depositato in data 06-10-2009 protocollo n. 27919; la fine lavori fu depositata in
data 13-10-2009 protocollo n. 28782,

Numero pratica: 21672

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso a costruire in sanatoria

Per lavori: costruzione di tettoie esterne e diversa distribuzione interna anche con modifica degli spazi
interni

Oggetto: variante

Presentazione in data 02/09/2011 al n. di prot. 23567

Rilascio in data 29/03/2012 al n. di prot. 21672

L'agibilita non e mai stata rilasciata.

NOTE: Il permesso riguardava la sostruzione di due tettoie, predisposizioni per scale e una diversa dis-
tribuzione degli spazi interni. La comunicazione di fine lavori parziale (rustico) fu inviata al Comune di
Narni in data 12-12-2012 protocollo n. 32542. Il P.d.C. in sanatoria faceva seguito a due varianti al P.d.C.
n. 20198. La prima presentata il 10/03/09 e rinviata dal Comune di Narni con parere prot. 13597 del
10/03/09, la seconda presentata con istanza del 27/07/10. Anche questa ultima rinviata con parere
prot. 32435 del 12/11/10. In questo ultimo rinvio la commissione tecnica contestava/sollecitava circa 17
punti, tra i quali si sottolinea il punto B: esibizione D.P.A. di dettaglio dei campi magnetici e i puntin. 2 e
4 lettera D in cui si affermava un asserito diverso posizionamento dell'edificio rispetto al titolo edilizio.
Nel permesso a costruire in sanatoria questi due punti non sono esplicitati. Fermo restando il rilascio
abilitativo si deve ragionevolmente ritenere che la sanatoria abbia risolto tutte le questioni sollevate nel
rinvio. Fatta eccezione per la rotatoria di accesso, di cui si doveva presentare tutta la documentazione.

Numero pratica: 32542

Intestazione:

Tipo pratica: comunicazione fine lavori

Oggetto: variante

Presentazione in data 14/03/2012 al n. di prot. 32542

NOTE: La comunicazione attestava I'avvenuta fine lavori parziale al rustico.

Numero pratica: 1111

Intestazione:

Tipo pratica: Segnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: per completamento opere interne ed esterne

Oggetto: variante interna

Presentazione in data 15/01/2013 al n. di prot. 1111

NOTE: Le opere interne ed esterne descritte nella relazione tecnica della S.C.1.A. non sono state comple-
tate.

Numero pratica: 002

Intestazione:

Tipo pratica: Deliberazione del Consiglio Comunale

Per lavori: Approvazione progetto definitivo con schema di convenzione per realizzazione svincolo stra-
dale a rotatoria per accesso area produttiva di Fabbrucciano

Oggetto: variante

NOTE: La Deliberazione approvava il progetto definitivo della rotatoria e parziale modifica delle opere di
urbanizzazione all'interno dell'area. compreso nuovo schema di convenzione. Cio a seguito dell'invio del

progettista della nota di adeguamento alle prescrizioni prot. n. 21033 del 08/08/2014 al Comune di
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Narni. Alla deliberazione non ha fatto seguito alcun lavoro.

7.1 Conformita edilizia:
Fabbricato in corso di costruzione [C]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: L'immobile presenta prospetti diversi da quelli di pro-
getto. Si puntualizza che é allo stato grezzo non finito e dovra essere regolarizzato con esecuzione di la-
vorazioni interne, sistemazioni urbanistiche esterne, creazione di una rotatoria di accesso in funzione
delle attuali destinazioni o quant'altro per I'accesso all'immobile, in funzione del nuovo acquirente, per
dare I'immobile completato. In sede di perizia si precisano in detrazione soltanto le opere e gli adempi-
menti necessari per I'ottenimento del certificato di collaudo, sulla scorta della perizia , redatta dal dott.
ing. Luciano Baccarelli, incrementata sino ad € 25.000,00 per oneri imprevisti o imprevedibili.

spese per collaudo: € 25.000,00

Oneri Totali: € 25.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia; note: La conformita edilizia non sussiste in
quanto aperture e finestre del piano terra sono difformi dal permesso di costruire di variante in sanato-
ria. Sul prospetto nord-ovest si sono 2 portefinestre in meno; su quello di nord-est ci sono n. 5 piccole
finestre in piu, una porta finestra mancante ed una aumentata di dimensioni, in quello di sud-est risulta
una portafinestra spostata ed una rialzata, in quello di sud-ovest ci sono tre piccole finestre in piu e
spostamenti di portefinestre. Le ripartizione interne delle destinazioni nel permesso di costruire di vari-
ante a sanatoria n. 21672/2012 , pur confermandosi le destinazioni del permesso di costruire n.
20198/2008 sono diversamente mente distribuite.

La pratica strutturale deposita all'Ufficio vigilanza della Provincia) in data 04/04/2008 non é stata com-
pletata in quanto mancante di certificato di collaudo e documenti annessi compresa la relazione a strut-
tura ultimate. La scala mobile esterna e le opere di urbanizzazione compresa la rotatoria, e opere con-
seguenti, non sono state esegquite.

Note generali sulla conformita: La collaudabilita del fabbricato e stata trattata dalla relazione dello strut-
turista dott. ing. Luciano Baccarelli dalla quale si evincono costi per collaudo inerenti: certificazioni ma-
teriali a completamento deposito pratica strutturale e prove di carico. Detto import in via cautelare si
incrementa per oneri imprevisti o imprevedibili ad almeno € 25 .000,00.

Sono presenti, in vicinanza del fabbricato, tre elettrodotti (n. 1 Enel M.T. - n. 2 A.T. TERNA ) che com-
portano, a causa delle radiazioni elettromagnetiche un uso ridotto del manufatto. Inoltre la fascia di
rispetto ( servitu di elettrodotto per opere di manutenzione,ispezione,etc.) relativa all'elettrodotto
maggiore (Villavalle -Montefiascone da 150 kV) interseca lo spigolo sud-est per circa 25 mq. Il D.P.A. di
dettaglio degli elettrodotti Terna coinvolgono il piano primo (porzione con destinazione parcheggio per
autoveicoli) per circa 140 mg. Mentre ENEL allo stato non ha inviato il D.P.A.richiesto. Le linee guida
dell’ENEL per un elettrodotto a doppia terna presentano un D.P.A. massimo di 11 m. Pertanto la superfi-
cie dell'edificio interessata dal D.P.A generico potrebbe ammontare a circa 140 mq per piano. La zona
assoggettata a servitu dell’elettrodotto ENEL non é stata individuata. Per queste limitazioni e per il
mancato rispetto della fascia di servitu dell’elettrodotto Terna, si riduce prudenzialmente a corpo il val-
ore del fabbricato di € 175.000,00.

7.2 Conformita urbanistica:

Fabbricato in corso di costruzione [C]
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
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In forza della delibera:

C.C. n. 23 del 24-03-2003

Zoha omogenea:

CC 2.1 area di trasformazione per I'insediamento
di attivita produttive e al servizio della mobilita

Norme tecniche di attuazione:

area soggetta a "concessione convenzionata"
DP2Mt zone destinate ad insediamenti industriali
artigianali e commerciali, aree produttive in ag-
giunta, aree attrezzate per autotrasporti (NTA PO
art. 2.2.2.1); D ne P2: zone destinate ad insedia-
menti artigianali e commerciali, nuova edifica-
zione, aree produttive in aggiunta (NTA PO art.
2.2.2.10);

Immobile soggetto a convenzione:

S|

Se si, di che tipo?

Convenzione urbanistica con cessione di aree

Estremi delle convenzioni:

atto del 13-02-2008 a rogito notaio Filippo Clerico
- Trascrizione n. 1277 del 21-02-2008

Obblighi derivanti:

assunzione oneri di urbanizzazione primaria; cos-
truzione di opere stradali di accesso; posa di barri-
era vegetale; cessione di tutte le aree destinate
alle opere di urbanizzazione primaria. la soc. pro-
ponente si obbligava a rendere edotti eventuali
acquirenti degli oneri assunti nei riguardi del Co-
mune di Narni, non ancora soddisfatti al momento
dell'alienazione, la predetta alienazione dovra
contenere espressa dichiarazione dell'acquirente
di subentrare in tutto al venditore nell'assunzione
degli oneri citati.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urban- |SI
istico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabil- |NO
ita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |SI

particolari?

Se si, quali?

Quelle previste in convenzione

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

attivita artigianali non minori del 70% della super-
ficie lorda di pavimento Slp

Rapporto di copertura:

del 50% calcolato sul lotto fondiario

Altezza massima ammessa;

7,50 m

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Altro:

L'area in oggetto ricade nelle zone di rispetto dei
pozzi idropotabili e aree di rispetto elettrodotti.

Note sulla conformita;

Nessuna.

La costruzione é allo stato grezzo, mancano quasi tutte le opere di urbanizzazione, pertanto la con-
formita potra essere dichiarata solo a costruzione completata
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Descrizione: Fabbricato in corso di costruzione [C] di cui al punto A

Trattasi di un grande centro commerciale-artigianale con struttura prefabbricata con pilastri prefabbricati,
travi precompresse e solai in lastre prefabbricate . La copertura & del tipo a shed, sulla quale é stato instal-
lato un impianto fotovoltaico. Le tamponature perimetrali sono in lastre prefabbricate da 20 cm con coi-
bentazione interna. La pianta dell'edificio & rettangolare con una rientranza sullo spigolo sud. Le dimensioni
massime sono: lunghezza m 110, larghezza m 80; la rientranza ha dimensioni di m 19,5 x 39. La superficie
lorda per piano ammonta a circa mg 8000. Si precisa che la distribuzione degli spazi nelle tavole del P.C. in
sanatoria n. 21672 del 29/03/12 sono conformi allo stato di fatto. L'accesso al parcheggio interno al primo
piano e servito da una doppia rampa in c.a. sul lato di nord-est dell'edificio.

1. Quota e tipologia del diritto
100/100 di
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
Nessuno

- Piena proprieta

Superficie complessiva di circa mg 16.000,00

E' posto al piano: terra e primo

L'edificio e stato costruito nel: 2012 con lavori al grezzo

L'unita immobiliare & senza numero civico; ha un‘altezza utile interna di circam. P.T. m 4,80 - P.P. m 3,75.
L'intero fabbricato € composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: stato al grezzo mediocre-pessimo

Condizioni generali dell'immobile: Lo stato dell'immobile & al grezzo. Al piano terra: mancano tutte le porte
interne; le pareti divisorie in cartongesso presentano quasi tutte una sola lastra; i bagni sono forniti della
sola predisposizione idraulica; tubi di scarico a vista; mancanza di pavimento e controsoffitto nei vari ambi-
enti, impianto elettrico da distribuire; infissi in alluminio sulle tamponature perimetrali in parte vandal-
izzati. Al piano primo: importanti infiltrazioni d'acqua dal controsoffitto dei locali ufficio con affaccio verso
la Strada Tiberina, anche con crollo del controsoffitto e della sovrastante lana di roccia; mancanza di pavi-
mentazione in tutti i locali; bagni con la sola predisposizione impianti idraulici; impianto elettrico con cavi in
parte depredati; porte e finestre interne in parte senza vetri (zona palestra), alcune porte sono state van-
dalizzate; dislivelli tra la pavimentazione del parcheggio interno e i locali chiusi; pareti in cartongesso for-
temente deteriorate per infiltrazioni ed alcune vandalizzate. L'urbanizzazione secondaria deve essere com-
pletata. La corte perimetrale esterna € allo stato grezzo e andrebbe ceduta al Comune di Narni, come da
convenzione, per circa mq 5509. Una delle due cabine elettriche & nel possesso dalla soc. ||| Gz

proprietario superficiario della copertura, in cui insistono i pannelli fotovoltaici.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo predalles completato in
opera condizioni: sufficienti

Strutture verticali materiale: cemento armato prefabbricato condizioni: sufficienti
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Travi materiale: c.a. precompresso condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni

Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Interna

Impianti:
Elettrico

Idrico

tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio condizioni: da
manutenere

Note: Le finestre del locale con destinazione palestra risultano prive di
vetri.

tipologia: a battente materiale: alluminio condizioni: pessime

Note: Gli infissi interni sono presenti soltanto al primo piano. Alcune
porte sono gravemente vandalizzate, alcune aperture di porte e finestre
mancano di infisso.

materiale: shed prefabbricati coibentazione: pannelli termo-assorbenti
condizioni: da manutenere

Note: Numerose perdite e infiltrazioni di acque meteoriche dalla coper-
tura all'interno dei locali con destinazione ufficio e nel locale con desti-
nazione palestra.

materiale: pannelli in cls prefabbricati coibentazione: polistirene con-
dizioni: sufficienti

materiale: battuto di cemento condizioni: sufficienti

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni:
pessime conformita: non a norma

Note: L'impianto elettrico non € completato, ci sono i
corrugati, in alcuni casi fili 0 non sono stati posati o sono
stati depredati. Mancano frutti, placche etc. Sono co-
munque installati cavi e plafoniere dell'area parcheggio
coperto del piano primo.

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in polipropilene
condizioni: sufficienti conformita: da collaudare

Note: Dell'impianto idraulico sono visibili le predis-
posizioni per i sanitari dei vari bagni.

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl

Impianto a norma NO

Esiste Ig dichiarazione di conformita L. 46/90 e NO

successive

Note L'impianto e incompleto e parzialmente depredato.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

NO
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Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o clima- NO
tizzazione

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO
Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori 0 montacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie & considerata al lordo delle tamponature perimetrali per entrambi i piani. Le superfici delle
cabine elettriche sono comprese nel costo del fabbricato.

Destinazione Parametro Superficie rea- Coeff. Superficie equivalente
le/potenziale
piano terra sup lorda di pavi- 8.000,00 1,00 8.000,00
mento
piano primo sup lorda di pavi- 8.000,00 1,00 8.000,00
mento
16.000,00 16.000,00

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

Stante che il capannone € in corso di costruzione e che I'area esterna é stata urbanizzata in min-
ima parte e che le finiture interne (infissi, tramezzi, impianti , etc.) sono stati posati molto par-
zialmente, la stima utilizzabile & quella al costo di costruzione, relativamente all’esistente,
tenendo nel debito conto lo stato attuale della struttura e delle finiture installate. Non vengono
evidenziati ne calcolati ne scontati nessuno dei costi futuri, necessari per completare, regolar-
izzare e rendere agibile I'immobile, compresi oneri amministrativi e tecnici. Fatta eccezione dei
costi per la collaudabilita delle strutture, che vengono evidenziati con apposita relazione e dei
costi per le eventuali problematiche relative agli elettrodotti.

8.2 Fonti di informazione:
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Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
Ufficio tecnico di del Comune di Narni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Banca dati delle quotazioni im-
mobiliari dell’Agenzia delle Entrate; Listino immobiliare delle Camere di Commercio di Perugia e
Terni.;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Per il Listino delle Camere di
Commercio i valori de capannoni artigianali7industriali nuovi si aggirano da 500,00 a 700,00
€/mq, da ristrutturare si aggirano da 250,00 a 350 €/mq. Per I'Agenzia delle Entrate capannoni
in genere si aggirano da 350,00 a 700,00 €/mq; i magazzini da 320,00 a 650,00 €/mq; i negozi da
750,00 1.450,00 €/mq. Si precisa che il I'immaobile in vendita € in costruzione, essendo edificata
la struttura e posati parte degli impianti e delle finiture, mentre I'area perimetrale esterna é allo
stato grezzo. L'accesso da Via Tiberina, in costanza delle destinazioni assentite dovrebbe essere
sistemato a rotatoria. Infine sussiste una servitu di impianto fotovoltaico a seguito di cos-
tituzione di un diritto superficie ventennale ( a partire dal 2008) sulla copertura del capannone.
La cabina elettrica & nel possesso del proprietario dell'impianto fotovoltaico ;

Altre fonti di informazione: Produttori di capannoni prefabbricati precompressi, tecnici del
settore..

8.3 Valutazione corpi:

A. Fabbricato in corso di costruzione [C]

Altro Metodo di Valorizzazione.

E' stato valutato il costo del terreno e il capannone ad un costo complessivo di € 260,00 al mq
per il piano terra e ad € 210,00 per il piano primo, tenendo conto dei costi del fabbricato pre-
fabbricato, comprensivo di cabine elettriche, fondazioni, massetti pavimento, rampa, unitamen-
te ad alcune opere di finitura presenti quali infissi, scale in ferro, partizioni interne e impianti,
ancorché incomplete e in parte depredate/vandalizzate. Per un totale di € 3.760,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
piano terra 8.000,00 € 260,00 € 2.080.000,00
piano primo 8.000,00 € 200,00 € 1.600.000,00
Valore corpo € 3.680.000,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 3.680.000,00
Valore complessivo diritto e quota € 3.680.000,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda | Valore intero me- | Valore diritto e
dio ponderale quota
A Fabbricato in 16.000,00 € 3.680.000,00 € 3.680.000,00

corso di  cos-
truzione [C]

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 552.000,00
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% )
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Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €- 25.000,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
riduzione per problematiche elettrodotti €-175.000,00
incremento monetario €2.000,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 2.930.000,00
trova:

Data generazione:
16-09-2021

L'Esperto alla stima
Ing. Lucio Cardaio
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TRIBUNALE DI TERNI

ALLEGATI CRIPTATI PERIZIA DI STIMA
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE
N. 227/2015
LOTTON. 28

Giudice dott. Francesco Angelini

Custode avv. Emanuela Martinelli

Tecnico incaricato: dott. ing. Lucio Cardaio
Iscritto all’ Albo della Provincia di terni al n. 335
Iscritto all’ Albo del Tribunale di Terni al n. 72
Con studio in Terni Via Carrara n. 10
Telefono 0744/407221
Cellulare 3333340807

Email: ing.luciocardaio@gmail.com




Allegati:

1) estratto di mappa;

2) visura storica catasto terreni part. 344 del foglio 38 di Narni;

3) visura storica part. 344 sub 2 del foglio 38 di Narni;

4) visura storica part. 344 sub 8 del foglio 38 di Narni;

5) visura storica part. 344 sub 4 del foglio 38 di Narni;

6) visura storica part. 344 sub 5 del foglio 38 di Narni;

7) visura storica part. 344 sub 6 del foglio 38 di Narni;

8) visura storica part. 344 sub 7 del foglio 38 di Narni;

9) elaborati planimetrici del 18/09/2008 e del 02/07/2009;

10) elaborato planimetrico vigente del 17/05/2021; elenco subalterni;
visura storica sub 8;

11) planimetria catastale part. 344 sub 6 del foglio 38 di Narni:

12) planimetria catastale part. 344 sub 7 del foglio 38 di Narni:

13) Stralcio P.R.G.;

14) Estratto del permesso di costruire 20198 del 14-03-2008;
comunicazione inizio lavori; relazione tecnica descrittiva;

15) estratto del permesso di costruire a sanatoria n. 20515 del
13/01/2009;

16) Estratto DIA e tavola grafica per variante interna n. 5503 del
20/02/20009;

17) Estratto D.I.A. e tavola grafica per realizzazione cabina elettrica n.

17462 del 16/06/2009;



18) estratto del permesso di costruire a sanatoria n. 21672 del
29/03/2012; Dichiarazione di conformita; Relazione tecnica e
documentazione fotografica;

19) tavole progetto A01-A02-A03 del Permesso di costruire a sanatoria
n. 21672,

20) estratto della S.C.1.A. n. 1111del 15/01/2013;

21) Comunicazione di fine lavori parziale prot. 32542 del 13/12/12;

21) Estratto della documentazione sostitutiva e integrativa per
realizzazione rotatoria del 08/08/2014 prot. N. 21033 e tavola CO1- 2;

22) Estratto della Deliberazione del Consiglio comunale n. 2 del
15/01/2015;

Passaggi di proprieta:

23) copia atto di compravendita del 14/12/2006;

24) Trasc. 6659/2004 e Trasc. 382/2016;

25)Trasc. 6924/2006 e Trasc. 387/2016;

26) Trasc. 10383/2006;

27) Trasc. 7906/2008;

Oneri e gravami:

28) Trasc. 7058/1994;

29) Trasc. 1277/2008 della Convenzione edilizia;

30) Convenzione del 13/02/2008, copia Deliberazione del Consiglio
Comunale n. 36 del 04/04/2007;

31) Iscr..948/2008;

32) Trasc.4367/2010;

33) Trasc. 4368/2010;



34) Trasc. 5107/2009;

35) Iscr. 341/2014;

36) 