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INDICE	SINTETICO	
	
1.	 Dati	Catastali	

	
Bene:	Viale	Benedetto	Brin	n.	131	-	Terni	-	Terni	(Terni)	-	05100	

Lotto:	001	

Corpo:	A	
Categoria:	Abitazione	di	tipo	popolare	[A4]	
Dati	Catastali:	Omissis	nata	in	RUSSIA-FEDERAZIONE	RUSSA	il	05/01/1967,	
TVRLNO67A45Z154L,	Proprietà	per	1/1,	foglio	119,	particella	20,	subalterno	14,	indirizzo	Viale	
Benedetto	Brin	n.	131,	scala	D,	interno	4,	piano	1,	comune	Terni,	categoria	A/4,	classe	5,	con-
sistenza	4,5	vani,	superficie	Totale:	61mq;	Totale	escluse	aree	scoperte:	60mq,	rendita	€	Euro	
325,37	
	

			

		
	
2.	 Stato	di	possesso	

	
Bene:	Viale	Benedetto	Brin	n.	131	-	Terni	-	Terni	(Terni)	-	05100	

Lotto:	001	

Corpo:	A	
Possesso:	Libero	
				

	
3.	 Accessibilità	degli	immobili	ai	soggetti	diversamente	abili	

	
Bene:	Viale	Benedetto	Brin	n.	131	-	Terni	-	Terni	(Terni)	-	05100	

Lotto:	001	

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

				

	
4.	 Creditori	Iscritti	

	
Bene:	Viale	Benedetto	Brin	n.	131	-	Terni	-	Terni	(Terni)	-	05100	

Lotto:	001	

Corpo:	A	
Creditori	Iscritti:	BARCLAYS	BANK	PLC		

		

reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end]	
	

	
	

5.	 Comproprietari	
	

Beni:	Viale	Benedetto	Brin	n.	131	-	Terni	-	Terni	(Terni)	-	05100	

Lotto:	001	

Corpo:	A	
Regime	Patrimoniale:	comunione	dei	beni*	

*Note:	come	si	evince	dalla	visura	catastale	derivante	dall'	atto	di	acquisto	(rogato	Notaio	F.	

Sbrolli_Rep.	166178)	l'	esecutata	ha	dichiarato	di	essere	sposata	e	di	acquistare	il	bene	in	
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regime	di	comunione	dei	beni,	in	realtà	come	attestato	dgli	atti	della	procedura	ed	in	parti-

colare	dal	certificato	dello	stato	di	famiglia	della	signora	Omissis	e	la	comunicazione	del	

Comune	di	Terni	che	attesta	che	non	esiste	alcun	atto	di	matrimonio	trascritto	a	nome	dell'	

esecutata	nei	registri	di	Stato	Civile,	la	signora	Omissis	non	risulta	formalmente	coniugata	e	

in	comunione	dei	beni.	(All.	03)	

Comproprietari:	Nessuno	
					

	
6.	 Misure	Penali	

	
Beni:	Viale	Benedetto	Brin	n.	131	-	Terni	-	Terni	(Terni)	-	05100	

Lotto:	001	

Corpo:	A	
Misure	Penali:	NO	

			

	
7.	 Continuità	delle	trascrizioni	

	
Bene:	Viale	Benedetto	Brin	n.	131	-	Terni	-	Terni	(Terni)	-	05100	

Lotto:	001	

Corpo:	A	
Continuità	delle	trascrizioni:	SI	

				

	
8.	 Prezzo	

	
Bene:	Viale	Benedetto	Brin	n.	131	-	Terni	-	Terni	(Terni)	-	05100	

Lotto:	001	
Valore	immobile	al	netto	delle	decurtazioni	nello	stato	di	fatto	in	cui	si	trova:							€	40.301,80	
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Beni	in	Terni	(Terni)	
Viale	Benedetto	Brin	n.	131	

	
	

	

Lotto:	001	
	

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.	 	

	 Abitazione	di	tipo	popolare	[A4]	sito	in	frazione:	Terni,	Viale	Benedetto	Brin	n.	131	
Note:	Nell'	 atto	 di	 pignoramento,	 così	 come	nell'	 atto	 di	 acquisto	 (rogato	Notaio	 F.	 Sbrolli_Rep.	

166178)	l'	immobile	oggetto	di	perizia	viene	così	descritto:	“porzione	di	fabbricato	ad	uso	di	abita-

zione	sita	in	Comune	di	Terni,	viale	B.	Brin,	n.	131,	posta	al	piano	primo,	contraddistinta	con	il	nu-

mero	 D/4,	 con	 annesso	 locale	 cantina	 al	 piano	 sotterraneo”;	 in	 realtà	 dalle	 ricerche	 effettuate	

presso	 il	 catasto	 le	cantine	del	Condominio	di	V.le	Brin	131	hanno	un	subalterno	proprio	e	come	

detto	nell’	atto	di	acquisto	risulta	compravenduto	un	solo	immobile	cottradistinto	da	un	subalter-

no,	 il	14,	corrispondente	all’	appartamento;	quanto	detto	è	anche	confermato	dalle	visure	e	pla-

nimetrie	catastali	attuali	e	storiche	 in	cui	non	è	mai	presente	 la	cantina,	che	quindi	non	fà	parte	

del	compendio	immobiliare	pignorato.	(All.	06	–	07	-	08)	

	 	 	
Quota	e	tipologia	del	diritto	
1/1	di	Omissis		-	Piena	proprietà	
Cod.	 Fiscale:	 Omissis	 -	 Residenza:	 Viale	 Benedetto	 Brin	 n.	 131,	 Terni	 -	 Regime	 Patrimoniale:	
comunione	dei	beni*	
Ulteriori	informazioni	sul	debitore:	*Note:	come	si	evince	dalla	visura	catastale	derivante	dall'	

atto	di	acquisto	(rogato	Notaio	F.	Sbrolli_Rep.	166178)	l'	esecutata	ha	dichiarato	di	essere	

sposata	e	di	acquistare	il	bene	in	regime	di	comunione	dei	beni,	in	realtà	come	attestato	dgli	

atti	della	procedura	ed	in	particolare	dal	certificato	dello	stato	di	famiglia	della	signora	Omissis	
e	la	comunicazione	del	Comune	di	Terni	che	attesta	che	non	esiste	alcun	atto	di	matrimonio	

trascritto	a	nome	dell'	esecutata	nei	registri	di	Stato	Civile,	la	signora	Omissis		non	risulta	for-
malmente	coniugata	e	in	comunione	dei	beni.	(All.	03)	

Eventuali	comproprietari:	
Nessuno	
	
Identificato	al	catasto	Fabbricati:	
Intestazione:	Omissis,	Proprietà	per	1/1,	foglio	119,	particella	20,	subalterno	14,	indirizzo	Viale	
Benedetto	Brin	n.	131,	scala	D,	interno	4,	piano	1,	comune	Terni,	categoria	A/4,	classe	5,	con-
sistenza	4,5	vani,	superficie	Totale:	61mq;	Totale	escluse	aree	scoperte:	60mq,	rendita	€	Euro	
325,37	
Derivante	da:	Variazione	del	09/11/2015	-	Inserimento	in	visura	dei	dati	di	superficie	
Confini:	Confini:	vano	scale,	affacci	sulla	via	pubblica	e	sul	cortile	condominiale	interno,	salvo	
altri	
Conformità	catastale:	
Sono	state	riscontrate	le	seguenti	irregolarità:	Diversa	distribuzione	interna	(vedi	All.	09.1	e	2)	
Regolarizzabili	mediante:		
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VARIAZIONE	DI	ACCATASTAMENTO	al	NCEU	(DOCFA):	
Spese	Tecniche:	€	400,00		
Tributi	Catastali:	€	50,00		
Oneri	totali:	€	450,00	
Per	quanto	sopra	NON	si	dichiara	la	conformità	catastale	
	

	
	
2.	 DESCRIZIONE	GENERALE(QUARTIERE	E	ZONA):	
	
	

	
Caratteristiche	zona:	centrale	normale	
Area	urbanistica:	residenziale	a	traffico	locale	con	parcheggi	buoni.	
Servizi	presenti	nella	zona:	La	zona	è	provvista	di	servizi	di	urbanizzazione	primaria	e	secondaria.	
Servizi	offerti	dalla	zona:	Non	specificato	
Caratteristiche	zone	limitrofe:	residenziali	
Importanti	centri	limitrofi:	Non	specificato	
Attrazioni	paesaggistiche:	Non	specificato	
Attrazioni	storiche:	Non	specificato	
Principali	collegamenti	pubblici:	Non	specificato	
	
	

3.	 STATO	DI	POSSESSO:	
	
	

	
Libero	
	
	

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	volontaria	attiva;	A	favore	di	MACQUARIE	BANK	LIMITED	contro	Omissis;	
Derivante	da:	Concessione	a	garanzia	di	mutuo;	Importo	ipoteca:	€	160.000,00;	Im-
porto	capitale:	€	80.000,00	;	A	rogito	di	Notaio	Fulvio	Sbrolli	in	data	26/02/2008	ai	
nn.	166177/31097;	Iscritto/trascritto	a	Terni	in	data	04/03/2008	ai	nn.	2558/486		
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4.2.2	 Pignoramenti:	

	 	 	 	
-	Pignoramento	a	favore	di	Mercurio	Mortgage	Finanace	srl	contro	Omissis;	Derivante	
da:	Atto	esecutivo	o	cautelare	-	verbale	di	pignoramento	immobili	;	A	rogito	di	Tribu-
nale	di	Terni	in	data	28/10/2014	ai	nn.	3318	iscritto/trascritto	a	Terni	in	data	
11/02/2015	ai	nn.	1094/823;		
	
	

	
	

	
	

4.2.3	 Altre	trascrizioni:	

	 	 	 	
Nessuna.			
	

	
	

	
	

4.2.4	 Aggiornamento	della	documentazione	ipocatastale	in	atti:	

	 	 	 	
Nessuna.			
	

	 4.3	 Misure	Penali	
	 	 	

Nessuna.	
	
	

	 	 	
	

	

5.	 ALTRE	INFORMAZIONI	PER	L'ACQUIRENTE:	
	
	

Spese	di	gestione	condominiale:	
	
Spese	straordinarie	di	gestione	dell'immobile,	già	deliberate	ma	non	ancora	scadute	al	momen-
to	della	perizia:	lavoro	impianto	idrico:	1.250,00	€	
Spese	condominiali	scadute	ed	insolute	alla	data	della	perizia:	1.323,20	€	(come	da	estratto	con-
to	All.	11)	
Millesimi	di	proprietà:		
spese	generali:	16,6990		
scala	D:	83,3900		
cortile:	17,5074		
acqua	condominiale:	16,6990	
Accessibilità	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	
	

	
6.	 ATTUALI	E	PRECEDENTI	PROPRIETARI:			
	 	

Titolare/Proprietario:		Ascani	Fabrizio	(diritti	di	1000/1000)	C.F.	SCNFRZ72E20L117C	proprietar-
io/i	ante	ventennio	al	26/02/2008	.	In	forza	di	atto	di	assegnazione	-		a	rogito	di	Notaio	Luciano	
Clericò,	in	data	15/02/1971,	ai	nn.	62555;	trascritto	a	Terni,	in	data	19/03/1992,	ai	nn.	2940/2324.	
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Titolare/Proprietario:		Omissis	per	(1/1	piena	proprietà)	dal	26/02/2008	ad	oggi	(attuale/i	propri-
etario/i)	.	In	forza	di	atto	di	compravendita	-		a	rogito	di	Notaio	Fulvio	Sbrolli,	in	data	26/02/2008,	
ai	nn.	166178/31098;	trascritto	a	Terni,	in	data	04/03/2008,	ai	nn.	2559/1554.	
	
		

	
7.	 PRATICHE	EDILIZIE:	
	 	
	 Numero	pratica:	prot.	n.	36377	del	26/05/1990	

Intestazione:	Ascani	Gino	
Tipo	pratica:	Condono	Edilizio	tratto	dalla	legge	47/85	
Per	lavori:	Chiusura	del	balcone	con	telaio	in	ferro	e	vetro	
Presentazione	in	data	30/06/1986	al	n.	di	prot.	36377/86	
Rilascio	in	data	26/05/1990	al	n.	di	prot.	36377/86	
L'agibilità	non	è	mai	stata	rilasciata.	
L'importo	è	stato	saldato?	SI.	Importo	saldato:		lire	106.0.	Importo	residuo:	€	0,00	

	 	
	 	
7.1	Conformità	edilizia:	
	 	
	 Per	quanto	sopra	si	dichiara	la	conformità	edilizia		

Note:	Si	rileva	una	differente	distribuzione	degli	spazi	interni	tra	l'	ultimo	ttitolo	abilitativo	presente	

(prot.	n.	36377	del	26/05/1990)	e	lo	stato	di	fatto.	Le	difformità	rilevate	non	costituiscono	Abuso	Edilizio	

in	quanto	le	opere	eseguite	rientrano	nella	fattispecie	delle	"Opere	Interne"	di	cui	all'Art.	3	comma	1	let-

tera	"g"	della	L.R.	1/2004	realizzabili	senza	titolo	abilitativo	come	previsto	dall'Art.	7	comma	1	lettera	

"e"	della	L.R.	01/2004	e	successive	modificazioni.	

	
	 	

	
	 	
7.2	Conformità	urbanistica:	

		 	
Nuovo	P.R.G	-	Parte	Operativa	(DCC	n.	307	del	15.12.2008	Approvazione)	

L'	 immobile	 	 è	 identfcato	nella	 Zona	B	per	 insediamenti	 residenziali	 e	 specificatamente	 zona	Bb(5.6)a	
Nuclei	di	conservazione	e	completamento		0%	senza	incremento	volumetrico	(art.137)_(All.	05)	
	

	 Per	quanto	sopra	si	dichiara	la	conformità	urbanistca		
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Descrizione:	Abitazione	di	tipo	popolare	[A4]	di	cui	al	punto	A	

L'	appartamento	adibito	a	civile	abitazione	di	tipo	popolare	è	posto	al	piano	primo	di	una	palazzina	(SCALA	
D)	di	5	piani	fuori	terra,	facente	parte	di	un	condominio	a	forma	di	U	che	si	sviluppa	in	quattro	scale	(A,	B,	C,	
D);	l'	immobile	pignorato	si	trova	alla	scala	D,	interno	4;	l'	ingresso	(scala	D)	all'	appartamento	è	dalla	corte	
interna	del	complesso	che	a	sua	volta	ha	accesso	da	Viale	Brin,	civico	131	e	da	Via	Luigi	Menabrea,	via	lat-
erale	con	accesso	carrabile	e	ciclo-pedonale	al	cortile	condominiale;	all'	interno	del	cortile	citato	c'è	diritto	
ad	un	posto	auto	non	assegnato	per	ogni	appartamento;	ci	sono	poi	due	manufatti	rispettivamente	adibiti,	
uno	come	lavatoio	e	uno	come	rimessa	bici.	
L'	appartamento	affaccia	sul	cortile	interno	e	su	Via	del	Lanificio	opposta	a	Via	Menabrea.	
L'	immobile	appartiene	come	detto	ad	un	fabbricato	a	forma	di	U	costruito	prima	del	1954	e	intestato	dall'	
impianto	meccanografico	fino	al	30/06/1987	alla	Terni-Società	per	l'	industria	e	l'	elettricità	per	azioni;	il	
fabbricato	presenta	al	piano	terra	su	viale	B.	Brin	dei	locali	commerciali	non	tutti	attivi,	al	piano	seminterra-
to	cantine,	e	dal	piano	primo	appartamenti	residenziali	seviti	solo	da	scala	condominiale;	la	struttura	del	
fabbricato	è	in	telai	in	C.A.	e	muratura	di	tamponamento,	esternamente	intonacato,	imbotti	e	soglie	delle	
finestre	in	travertino;	parapetti	dei	terrazzi	in	muratura	e	rin	parte	ringhiera	in	ferro;	la	copertura	del	fab-
bricato	è	caratterizzata	dal	terrazzo	condominiale.	
Ad	oggi	l'	appartamento	in	oggetto	censito	al	NCEU	del	Comune	di	Terni	al	Fg.	119	part.	20	sub	14,	com-
posto	da	4,5	vani	catastali,	presenta	l'	ingresso	dal	corpo	scala	comune	con	struttura	in	C.A.	e	gradini	in	
marmo	e	portoncino	con	serratura	Mottura	da	applicare	a	pompa	triplice;	la	distribuzione	degli	spazi	interni	
è	così	divisa:	
ingresso;	disimpegno,	cucina	e	veranda	(terrazzo	chiuso	con	infissi	in	alluminio	e	vetro	condono	prot.	36377	

del	26/05/1990)	soggiorno,	bagno	e	due	camere	di	cui	una	matrimoniale	di	c.a.	15Mq	e	una	di	10mq.	Gli	in-
tonaci	interni	sono	di	tipo	tradizionale	alle	varie	pareti	le	tinteggiature	di	colore	bianco;	per	quanto	riguar-
da	infssi	e	le	altre	finiture	interne,	l'	appartamento	è	caratterizzato	da	pavimenti	in	gres	per	tutti	i	vani,	san-
itari	in	vetrochina,	porte	interne	mancanti	e	finestre	in	alluminio;	tapparelle	in	pvc	marrone;	impianto	
elettrico	sottotraccia	mancante	dei	frutti	e	placche,	impianto	idrico,	impianto	riscaldamento	e	produzione	
di	acs		autonomo	con	caldaia	non	installata	a	gas	e	radiatori;	tutti	gli	impianti	sono	stati	realizzati	secondo	la	
normativa	vigente	al	momento	della	loro	installazione,	ma	ad	oggi	non	risultano	funzionanti;	è	anche	
presente	la	predisposizione	per	l'	aria	condizionata	con	la	presenza	dell'	unità	esterna	ma	non	di	quella	in-
terna	(monosplit).	Per	quanto	riguarda	le	utenze,	l'	appartamento	è	dotato	di	impianto	TV,	impianto	tele-
fonico	e	citofonico,	allaccio	luce,	gas	e	acqua	e	scarico	in	pubblica	fognatura.	
	
	
1.	Quota	e	tipologia	del	diritto	
1/1	di	Omissis	-	Piena	proprietà	
Cod.	Fiscale:	Omissis	-	Residenza:	Viale	Benedetto	Brin	n.	131,	Terni	-	Regime	Patrimoniale:	comunione	dei	
beni*	-	Ulteriori	informazioni	sul	debitore:	*	come	si	evince	dalla	visura	catastale	derivante	dall'	atto	di	ac-

quisto	(rogato	Notaio	F.	Sbrolli_Rep.	166178)	l'	esecutata	ha	dichiarato	di	essere	sposata	e	di	acquistare	il	

bene	in	regime	di	comunione	dei	beni,	in	realtà	come	attestato	dgli	atti	della	procedura	ed	in	particolare	dal	

certificato	dello	stato	di	famiglia	della	signora	Omissis	e	la	comunicazione	del	Comune	di	Terni	che	attesta	

che	non	esiste	alcun	atto	di	matrimonio	trascritto	a	nome	dell'	esecutata	nei	registri	di	Stato	Civile,	la	signo-

ra	Omissis	non	risulta	formalmente	coniugata	e	in	comunione	dei	beni.	(All.	03)	

Eventuali	comproprietari:	Nessuno	
	
Superficie	complessiva	di	circa	mq	66,00	
E'	posto	al	piano:	appartamento:	piano	1	
L'edificio	è	stato	costruito	nel:	edificio	Ante	1954	
L'edificio	è	stato	ristrutturato	nel:	dopo	il	2008	
L'unità	immobiliare	è	identificata	con	il	numero:	131;	ha	un'altezza	utile	interna	di	circa	m.	appartamento:	
2,77m	
L'intero	fabbricato	è	composto	da	n.	6	piani	complessivi		di	cui	fuori	terra	n.	5	e	di	cui	interrati	n.	1	
	
Stato	di	manutenzione	generale:	sufficiente	
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Condizioni	generali	dell'immobile:	L'	immobile	appare	in	sufficienti	condizioni	dal	punto	di	vista	delle	fi-
niture;	buone	anche	le	dotazioni	impiantistiche	però	solo	a	livello	di	predisposizione,	vista	la	mancanza	dei	
frutti	e	pacche	per	quanto	riguarda	l'	impianto	elettrico	e	della	caldaia	per	quanto	riguarda	l'	impianto	di	
riscaldamento	e	produzione	di	acs;	è	anche	presente	la	predisposizione	per	l'	aria	condizionata	con	la	
presenza	dell'	unità	esterna	ma	non	di	quella	interna	(monosplit).	
Il	complesso	condominiale	a	cui	appartiene	presenta	in	generale	delle	sufficienti	condizioni	per	quanto	ri-
guarda	le	strutture	portanti	e	le	finiture.	
	
Caratteristiche	descrittive:		
Componenti	edilizie	e	costruttive:	
	Cancello	 tipologia:	doppia	anta	a	battente	materiale:	acciaio	apertura:	elettrica	

condizioni:	buone		
	

	Infissi	esterni	 tipologia:	ante	a	battente	e	fissi	materiale:	alluminio	protezione:	tap-
parelle	materiale	protezione:	plastica	condizioni:	sufficienti		
	

	Infissi	interni	 -	Note:	porte	interne	assenti	
	

	Pavim.	Interna	 materiale:	piastrelle	in	gres	condizioni:	buone		
	

	Portone	di	ingresso	 tipologia:	doppia	anta	a	battente	materiale:	blindato		
-	Note:	La	serratura	Mottura	da	applicare	a	pompa	triplice	è	stata	so-
stituita	e	installata	nuova	a	seguito	dell'	accesso	forzato	in	presenza	
delle	forze	dell'	ordine	in	data	08-11-2017	

	Rivestimento	 ubicazione:	bagno	materiale:	gres	ceramico	condizioni:	buone		
	

		

	

	

	
	
	

Destinazione	 Parametro	 Superficie	rea-
le/potenziale	

Coeff.	 Superficie	equivalente	

disimpegno	 superf.	esterna	lorda	 4,00	 1,00	 4,00	
veranda	 superf.	esterna	lorda	 4,00	 1,00	 4,00	
soggiorno	 superf.	esterna	lorda	 15,00	 1,00	 15,00	
cucina	 superf.	esterna	lorda	 6,00	 1,00	 6,00	
bagno	 superf.	esterna	lorda	 4,00	 1,00	 4,00	
letto	 superf.	esterna	lorda	 14,00	 1,00	 14,00	
letto	 superf.	esterna	lorda	 19,00	 1,00	 19,00	
	
	

	
	

66,00	 	
	

66,00	
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8.		VALUTAZIONE	COMPLESSIVA	DEL	LOTTO:	 	
	
	
8.1	Criterio	di	stima:	 	

	 	 Per	la	stima	dei	beni	in	oggetto,	dato	lo	stato	attuale	del	mercato	immobiliare,	non	è	possibile	
riferirsi	ai	sistemi	dettati	dall‘estimo,	in	quanto	il	valore	commerciale	degli	immobili	non	è	più	
basato	sulla	rendita	effettiva,	ma	sulla	loro	ubicazione,	consistenza	e	sulla	commerciabilità	della	
zona	in	cui	si	trovano	nonché	dalla	offerta	e	dalla	richiesta	di	beni	simili	che	il	mercato	esprime	
in	quel	dato	momento.	In	dipendenza	di	ciò	la	presente	perizia	trova	soluzione	nella	forma	sin-
tetico-comparativa	propria	del	criterio	di	stima	a	“Valore	di	Mercato”	attraverso	un	indagine	di	
mercato	immobiliare,	attraverso	l‘esperienza	personale	e	per	la	conoscenza	dei	luoghi.	
	
Da	indagini	effettuate	circa	i	prezzi	praticati	nelle	zone	di	riferimento	per	immobili	e/o	terreni	
simili,	tenuto	conto	dello	stato	dei	luoghi,	dell‘ubicazione,	della	commerciabilità	della	zona,	
delle	condizioni	tutte,	intrinseche	ed	estrinseche,	ed	anche	dell‘interesse	per	immobili	e/o	ter-
reni	del	genere,	il	sottoscritto	dopo	aver	assunto	informazioni	presso	l'	Agenzia	del	Territorio	di	
Terni,	presso	la	camera	di	commercio	industria	artigianato	e	agricoltura	di	terni	e	presso	opera-
tori	del	settore	(Agenzie	Immobiliari),	nonchè	avvalendosi	della	buona	conoscenza	del	territorio	
e	dell‘esperienza	personale,	ha	individuato	una	idonea	scala	delle	quotazioni	di	mercato	ap-
plicabili	ad	immobili	e/o	terreni	analoghi	a	quelli	oggetto	di	stima.	
	
Si	ritiene	quindi	di	dover	attribuire	il	valore	agli	immobili	in	argomento,	in	funzione	della	Super-
ficie	Commerciale,	attribuendo	alla	stessa	una	quotazione	unitaria	ottenuta	dalla	media	dei	val-
ori	riportati	dalle	fonti	già	citate	e	da	relative	aggiunte	detrazioni	stabilite	dallo	scrivente;	in	par-
ticolare	si	è	adottato	un	valore	unitario	pari	ad	€	750,00	
	

	
	
8.2	Fonti	di	informazione:	 	

	 	 Catasto	di	Terni;	
	
Conservatoria	dei	Registri	Immobiliari	di	Terni;	
	
Uffici	del	registro	di	Terni;	
	
Ufficio	tecnico	di	Terni;	
	
Agenzie	immobiliari	e/o	osservatori	del	mercato	immobiliare:	Osservatorio	del	Marcato	immo-
biliare	(O.M.I.)	dell'	Agenzia	del	Territorio	della	Provincia	di	Terni	riferiti	ai	semestri	2016/2;	
Listino	Immobiliare	della	camera	di	commercio	industria	artigianato	e	agricoltura	di	Terni	riferiti	
al	III°	Trimestre	2017;	Agenzie	immobiliari	di	Terni.	
	

	
	
8.3	Valutazione	corpi:	 	

	 	 	
A.	Abitazione	di	tipo	popolare	[A4]	
Stima	sintetica	comparativa	parametrica	(semplificata)	

Destinazione	 Superficie	Equivalente	 Valore	Unitario	 Valore	Complessivo	
	disimpegno	 4,00	 €	750,00	 €	3.000,00	
	veranda	 4,00	 €	750,00	 €	3.000,00	
	soggiorno	 15,00	 €	750,00	 €	11.250,00	
	cucina	 6,00	 €	750,00	 €	4.500,00	
	bagno	 4,00	 €	750,00	 €	3.000,00	
	letto	 14,00	 €	750,00	 €	10.500,00	
	letto	 19,00	 €	750,00	 €	14.250,00	
		 	

Stima	sintetica	comparativa	parametrica	del	corpo	 €	49.500,00	
Valore	corpo	 €	49.500,00	
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Valore	Accessori	 €	0,00	
Valore	complessivo	intero	 €	49.500,00	

Valore	complessivo	diritto	e	quota	 €	49.500,00	

	
Riepilogo:	

ID	 Immobile	 Superficie	Lorda	 Valore	intero	me-
dio	ponderale	

Valore	diritto	e	
quota	

A	 Abitazione	 di	 tipo	
popolare	[A4]	

66,00	 €	49.500,00	 €	49.500,00	

	
	

	
	
8.4		Adeguamenti	e	correzioni	della	stima:	 	

	 		
	
	
	

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

€	7.425,00	

	 		 	 	 	
	
	
	
	

Rimborso	forfettario	di	eventuali	spese	condominiali	insolute	nel	bien-
nio	anteriore	alla	vendita:	
	

€	1.323,20	
	
	
	

	 	 	Spese	tecniche	di	regolarizzazione	urbanistica	e/o	catastale:	
	

€	450,00	
	

	 		 		
	
8.5		Prezzo	base	d'asta	del	lotto:	 	

	 		
	
	
	

	Valore	immobile	al	netto	delle	decurtazioni	nello	stato	di	fatto	in	cui	si	
trova:	

€	40.301,80	

	 		
	
	
	

		 	

	 		 	 	 	 			
	
	
	
	
Data	generazione:	
26-01-2018	
	

																																																																																											L'Esperto	alla	stima	
																																																																																													Arch.	Luca	Rosati	
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Sit Terni Legenda

COMUNE DI TERNI
Nuovo	PRG	-	Parte	Operativa

DCC	n.	307	del	15.12.2008	Approvazione

Tavola A
     	Bb(5.6)a	Nuclei	di	conservazione	e	completamento	(art.137)

Tavola B
      Perimetro aree centrali (art. 132)
						Bb(1)	Edifici	di	particolare	interesse-Restauro	e	Risanamento	conservativo	(art.137)

      Perimetro centri abitati (art.28)
Tavola C
     	Vulnerabilità	elevata	(art.39)
Tavola D
     	IV	Aree	di	intensa	attività	umana	(art.	32)

Tavola F
      2CT1 UNITA’ di PAESAGGIO-2CT1 Terni centro (art. 2CT1)
      Perimetri macroaree
      5 AMBITO CENTRO
Tavola 5.1a
      Perimetro Macroaree
						Bb	zone	di	completamento	urbano

scala 1:2000



  OP-Art.137  Zone A e B di conservazione e completamento (Bb(n.n.) e A#Bb(n.n.), BV(n.))
1. Parti  del  territorio   completamente  edificate   a   destinazione prevalentemente  residenziale  per   le  
quali   l'obiettivo  è   di qualificare   il   tessuto    preesistente,   di    conservare    le caratteristiche formali e 
tipologiche degli edifici e completarne le parti degradate.
2. L'incremento volumetrico, consentito  secondo le  modalità  appresso specificate nei punti  A e B, è  
espresso in  percentuale  rispetto all'esistente al momento dell’approvazione della Variante al PRG delle Aree 
Centrali (D.P.G.R. n.376 del 26.06.97) 
3. Le percentuali ammesse sono le seguenti:
INCREMENTO  0(a), + 7.5% (b), + 15% (c) e +25% (d).
Processo di attuazione
4. Le prescrizioni  per  le  zone B  possono trovare attuazione mediante due modalità così definite
Piani Attuativi di iniziativa pubblica.
Intervento edilizio diretto
5.  I Piani attuativi di iniziativa pubblica  potranno essere estesi ad  un intero ambito o ad  uno o  più nuclei 
fatte salve le facoltà concesse dagli artt.27 e 28 della L.457/1978.
5.1  Lo strumento  urbanistico attuativo  stabilirà  la  distribuzione della  volumetria  consentita  all'interno  
di  ciascun   nucleo, tenendo conto  delle indicazioni  contenute  nella  relazione  di piano.
5.2  Per i nuclei  con incremento volumetrico  0. (zero),  nell'ambito dei Piani Attuativi di cui al c.5, sarà 
consentita una percentuale di aumento  complessivo  pari al  2.5%  della  volumetria  totale condizionato al 
reperimento degli standards urbanistici relativi.
5.3  Particolare attenzione  dovrà essere  posta  nello  stabilire  le categorie  d'intervento  ammesse  per  gli  
edifici  classificati storici "1" nelle  planimetrie B per  i quali  in  nessun caso potrà essere prevista la 
demolizione.
5.4 Nell’ambito dei Piani Attuativi di cui al c.5, potranno essere riconsiderate le categorie d’intervento 
ammesse per i singoli edifici di cui al successivo c.7.1. 
5.5  Per quanto riguarda gli interventi specifici dei nuclei  relativi ai P.P. già  approvati  o  in  corso  di  
approvazione di cui al c.3 dell’art.133, si rinvia alle prescrizioni in essi contenute, salvo diverse indicazioni 
del piano; nella redazione dei nuovi piani attuativi o di varianti a quelli approvati, l’incremento di volumetria 
massimo ammissibile per i nuclei sopra detti è quello desumibile dalle prescrizioni dei piani attuativi, salvo 
quanto detto al comma 5.2.
5.6  Per i Piani Attuativi di iniziativa pubblica inclusi nei nuclei B, ancorchè decaduti per decorso del termine 
di validità, i cui interventi siano  realizzati o la cui realizzazione non sia ancora completata alla data  di  
adozione  della presente normativa,  rimangono in  vigore le quantità  e  le  destinazioni d'uso fissate per i 
nuclei originari.
5.7 I Piani Attuativi la cui  procedura di esame ed approvazione  sia stata favorevolmente  avviata  dall'A.C.  
prima  dell'approvazione della Variante al P.R.G delle Aree Centrali (DPGR n.376 del 26.06.97)  sono  
inclusi e  delimitati  nelle  tavole B e la loro attuazione dovrà  avvenire  nel rispetto dei parametri di seguito 
indicati:  
Piano A.ttuativo BV(1) 
DESTINAZIONE D’USO: Residenziale, commerciale
QUANTITA’ REALIZZABILI: mc.3.552
ALTEZZA: 4 piani residenziali + 1 piano negozi
PRESCRIZIONI: Ristrutturazione, nuova edificazione
Piano A.ttuativo BV(2) 
DESTINAZIONE D’USO: Residenziale, commerciale
QUANTITA’ REALIZZABILI: mc.4.700
ALTEZZA: 4 piani + 1 piano negozi con portico
PRESCRIZIONI: Restauro del manufatto medievale e realizzazione di una piazza pedonale
Piano A.ttuativo BV(3) 
DESTINAZIONE D’USO: Residenziale
QUANTITA’ REALIZZABILI: mc.1.316
ALTEZZA: 2 piani
PRESCRIZIONI: sopraelevazione
Piano A.ttuativo BV(4) 
DESTINAZIONE D’USO: Servizi socio-sanitari: Presidio medico-chirurgico 
QUANTITA’ REALIZZABILI: mc.6.652
ALTEZZA: 2 piani
PRESCRIZIONI: conservazione con parziale demolizione e ricostruzione con ampliamento.
Gli edifici che  rientrano nell'ambito  di tali  interventi  sono  esclusi da qualsiasi altra modalità di attuazione; 
la  volumetria  ad essi riferita è inclusa in quella esistente per ogni nucleo.



5.8 I nuclei di ristrutturazione urbanistica non ricadenti nei PA di cui al c.3 dell’art.133 approvati o in corso 
di attuazione sono individuati nelle Tavole  A come zone di conservazione dei volumi esistenti, BbV, di cui 
all’art. 57 delle presenti norme e sono delimitati con apposita sigla nella tavola B. Per essi si rinvia ai relativi 
PA o  progetti convenzionati che restano in vigore fino ai termini di  scadenza prevista o di norma; una volta 
scaduti tali termini restano in vigore le prescrizioni generali riferite alle N.T.A. della Variante al P.R.G. delle 
Aree Centrali, che sono le seguenti:
NUCLEO Bc(2.1)
1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA

Intervento di ristrutturazione, recupero e nuova edificazione.
2) PROCESSO DI ATTUAZIONE

PA di iniziativa pubblica o privata.
E' consentita la suddivisione del  nucleo in più unità minime  di intervento sulla base di un progetto unitario.

3) TIPI EDILIZI AMMESSI
Edifici ad uso prevalentemente residenziale o misto residenziale-commerciale-uffici.

4) DESTINAZIONI D'USO
Residenza.
Commercio - direzionale  - artigianato di  servizio: in  quantità non superiore  al  25%  della  volumetria  
complessiva  (esercizi commerciali: superficie di  vendita (art. 4, lett. c, D.Lgs 114/1998)  non superiori a 200 
mq.).

5) INTERVENTO EDILIZIO
Riqualificazione tipologica e funzionale - demolizione e   ricostruzione - nuova edificazione.

6) QUANTITA' REALIZZABILI
IF 8.0 mc./mq..

7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI
Da definirsi nel progetto.
Sono prescritti  massimo 3  piani  + negozi  nei  fronti  di  Via   Vollusiano e Via Curio Dentato.

8) SPAZI PUBBLICI O DI USO PUBBLICO
Parcheggi secondo le norme vigenti.

9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI
Nessuna.

NUCLEO Bc(5.1)
1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA

Intervento   di   ricostruzione   e   ricomposizione   attraverso   l'inserimento di nuove strutture insediative in aree 
parzialmente   edificate. Riorganizzazione dell'assetto viario.

2) PROCESSO DI ATTUAZIONE
Intervento edilizio diretto con convenzione accessiva sulla  base   di  un  progetto   unitario  esteso  al   comparto  
definito   in   planimetria.

3) TIPI EDILIZI AMMESSI
Edifici ad uso prevalentemente residenziale o misto residenziale-   commerciale-uffici.
Edifici specialistici.

4) DESTINAZIONI D'USO
Residenza.
Commercio - direzionale  - artigianato di  servizio: in  quantità   non superiore  al  25%  della  volumetria  
complessiva  (esercizi   commerciali: superficie di  vendita (art. 4, lett. c, D.Lgs 114/1998)  non   superiori a 200 
mq.).
Attività alberghiera o para alberghiera.

5) INTERVENTO EDILIZIO
Riqualificazione   tipologica   e   funzionale,   demolizione   e   ricostruzione, nuova edificazione.

6) QUANTITA' REALIZZABILI
IF 3.0 mc./mq. esteso all'area di comparto.
Parcheggi - v. art. 31.

7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI
Da definirsi nel progetto unitario.

8) SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO
Parcheggi secondo le norme vigenti.

9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI
E' prevista la  realizzazione di  un parcheggio  aggiuntivo  così   come definito in planimetria.

NUCLEO Bc(12.2)
1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA

Intervento di  notevole  complessità  sia  per  l'estensione  del   comparto, sia  per la  molteplicità  dei  contenuti  
urbanistici,   architettonici,    ambientali    e    d'uso.    Riorganizzazione,   ristrutturazione e riqualificazione della 
struttura  urbanistica,   dell'assetto viario, delle  tipologie edilizie,  riassetto  delle   destinazioni d'uso e recupero di  
ambiente  naturale (sponda  del   fiume) fortemente degradato.

2) PROCESSO DI ATTUAZIONE



PA di iniziativa pubblica o privata esteso all'intero  comparto  definito in planimentria
3) TIPI EDILIZI AMMESSI

Edifici  ad  uso  prevalentemente  residenziale   ad  uso   misto  commerciale artigianale direzionale.
4) DESTINAZIONI D'USO

Residenza
Commercio Direzionale Artigianato  di Servizio:  in quantità  non   superiore  al   25%  della   volumetria   
complessiva   (esercizi   commerciali: superficie  di vendita  (art. 4, lett. c, D.Lgs 114/1998)  non   superiori a 200 
mq)

5) INTERVENTO EDILIZIO
Demolizione e ricostruzione; nuova edificazione.

6) QUANTITA' REALIZZABILI
IF 4.0 mc/mq esteso all'intero comparto
Verde pubblico: v. art. 149.

7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI
Da stabilire con il PA.

8) SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO
Parcheggi secondo le norme vigenti.
Dovranno  essere  realizzati  sia  il   verde  pubblico  che   il  parcheggio aggiuntivo previsti in planimetria.

9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI
Vedi punti 6 e 8.

NUCLEO Bc(12.10)
1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA

Intervento di riqualificazione dell’assetto architettonico attraverso la demolizione di strutture degradate o non 
congruenti con l’intorno edificato, la nuova edificazione e la ristrutturazione di quelle di valore architettonico e 
testimomiale.

2) PROCESSO DI ATTUAZIONE
PA   di    iniziativa   pubblica o privata esteso all’intero comparto definito in planimetria.

3) TIPI EDILIZI AMMESSI
Edifici ad uso prevalentemente residenziale.

4) DESTINAZIONI D’USO
         Residenza.
        Commercio, Direzionale, Artigianato di Servizio:   in  quantità non superiore al 25% della volumetria complessiva 

(esercizi commerciali: superficie di vendita (art. 4, lett. c, D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.).
5) INTERVENTO EDILIZIO
         Demolizione e ricostruzione. Nuova edificazione.
6) QUANTITA’ REALIZZABILI
         IF 4.0 mc./mq. limitato all’area del nucleo C di ristrutturazione (comprensivo degli edifici da conservare).
         Verde pubblico: v.art.149.
7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI
        Altezza massima: 3 piani. Gli altri parametri saranno definiti nel progetto.
8) SPAZI PUBBLICI O D’USO PUBBLICO
        Parcheggi  secondo  le  norme  vigenti;   dovrà  essere sistemata l’area a verde pubblico compresa nel comparto.
9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI
        E’ prevista  la  conservazione dell’edificio insistente sulla p.44 con possibilità di ampliamento sul retro.

5.9 Per quanto attiene gli interventi individuati nei piani attuativi di cui al c.3 dell’art.3 restano vigenti le 
prescrizioni ad essi relative fino alla loro scadenza.
6. Intervento edilizio diretto  Fino all'approvazione dei Piani Attuativi di iniziativa  pubblica è possibile 
operare con intervento  edilizio diretto  presentando  progetti riguardanti singoli edifici o gruppi di edifici 
contigui, i cui ambiti  si   presentino senza soluzione di continuità.
6.1 Tali progetti  dovranno  avere  l'assenso  di  tutti  i  soggetti   proprietari interessati  e saranno  predisposti  
nell'ambito  delle classificazioni di cui al successivo c.7.1.
6.2   La realizzazione  degli interventi  dovrà avvenire  nel  rispetto   delle  normative   vigenti  sulle   
distanze  e   sui   parcheggi   relativamente alle parti aggiunte.
6.3   Qualora sia dimostrata l'impossibilità di reperire le aree per  i   parcheggi  richiesti,  sarà  consentito, 
con apposita garanzia finanziaria, localizzare i parcheggi richiesti  nell’ambito delle realizzazioni previste dal 
Piano Urbano dei Parcheggi (L.122/1989).  Le modalità sono indicate in un apposito regolamento comunale.
7. Nei nuclei di conservazione e completamento gli interventi sono soggetti alle seguenti prescrizioni 
particolari:
7.1   Nella planimetria B sono  contenute  le  seguenti classificazioni degli edifici (Bb(n)) in cinque categorie 
in relazione alle categorie di intervento ammesse  secondo  parametri   architettonici,  storici   e   funzionali 
esplicitati nella Relazione Generale della Variante al P.R.G. delle Aree Centrali allegata al presente piano:
 1 - Edifici storici di particolare interesse - manutenzione ordinaria e straordinaria e restauro e risanamento 



conservativo - Bb(1) (secondo i dettami dell'art. 31 della L. 457/1978, vedi art. 3 D.P.R. 6.6.2001 n. 380);
 2 - Edifici storici e recenti di particolare interesse - ristrutturazione edilizia senza demolizione – 

ristrutturazione edilizia, come definita alla lettera d) del c.1 dell’art.10, senza demolizione e senza 
variazione della sagoma e dell’area di sedime dell’edificio – Bb(2)

 3 - Edifici recenti - ristrutturazione edilizia - Bb(3)  (ex  art. 31  L. 457/1978, vedi att. 3 DPR n.380/2001);
 4 - Ampliamento fino ad un massimo di 180 mc. - Bb(4);
 5 - Ampliamento fino ad un massimo di 360 mc. - Bb(5);
 6 - Ampliamento fino ad un massimo di 900 mc. - Bb(6);
7.2   Gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria e restauro e risanamento conservativo ammessi 
per gli edifici classificati storici denominati 1  dovranno essere realizzati nel rispetto delle loro caratteristiche  
tipologiche  e formali.
7.3   La realizzazione  degli  ampliamenti  di  cui  ai  punti  4  e  5  è condizionata al rispetto  delle normative  
vigenti sui  parcheggi  e sulle distanze,  relativamente  alle  parti  aggiunte.  Qualora  sia dimostrata 
l'impossibilità di reperire le aree per i parcheggi, sarà consentito, con apposita garanzia finanziaria, 
localizzare i parcheggi richiesti nell’ambito delle realizzazioni previste dal Piano Urbano dei Parcheggi (L.
122/1989).
7.4   Negli interventi di ampliamento valgono le seguenti prescrizioni:
gli ampliamenti previsti dal precedente c.7.1 sono comprensivi di quelli già realizzati con la previgente 

normativa;
l’aumento di volume  ammesso, di  180, 360 o 900 mc., è  riferito  all'edificio nella sua  globalità e  dovrà 

essere  realizzato  nel  rispetto delle caratteristiche tipologiche e formali dell'edificio  stesso; 
l’ampliamento può essere realizzato staccato dall’edificio nel caso sia necessario salvaguardare le 
caratteristiche architettoniche e tipologiche dello stesso;

negli edifici  isolati, la  sopraelevazione  è consentita  solo  a  quelli attualmente  ad  un piano  fino  a  
raggiungere  un'altezza  massima di due piani fuori terra;

negli edifici  contigui sarà  consentita  la  sopraelevazione  per  uniformarsi ad eventuali edifici a confine più 
alti.

8. Per la zona di L.go Cairoli, così come delimitata nella tav.B (comprendente parte del nucleo di 
conservazione e completamento A#Bb(3.5)b, le vie Cairoli ed Angeloni e la zona GV), si rinvia alle 
prescrizioni contenute nella Variante al PRG per la riorganizzazione delle attività commerciali di L.go manni, 
L.go Cairoli e piazza del Mercato coperto – L.go Manni, adottata con DCC n.176 del 7.07.2008.
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Foto 01_ Complesso condominiale visto da Viale Brin

Foto 02_ Facciata del Complesso condominiale con ingresso da Viale Brin



Foto 03_ Ingresso al Cortile  Condominiale da Via Luigi Menabrea

Foto 04_ Vista del Cortile condominiale, con  i due manufatti aadibiti a lavatoio e rimessa bici



Foto 05_ Palazzina denominata “SCALA D”

Foto 06_ Vista dell’ appartamento fronte Cortile condominiale



Foto	07_	Vista	dell’	appartamento	fronte	Via	del	Lanificio

Foto 08_ Vista della scala condominiale



Foto 09_ Portone di ingresso Interno 4

Foto 10_ Interno_Ambito ingresso



Foto 11_ Interno_Ambito ingresso cucina, disimpegno

Foto 12_ Interno_Ambito ingresso cucina e accesso alla veranda



Foto 13_ Interno_Ambito veranda_attacchi caldaia

Foto	14_	Interno_Ambito	veranda	con	infissi	in	alluminio



Foto 15_ Interno_Soggiorno

Foto 16_ Interno_Bagno



Foto 17_ Interno_Camera Matrimoniale

Foto 18_ Interno_Camera Singola
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