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Lotto: 1 

 
 

1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
Piena proprietà per la quota di 1/1 di negozio sito in Terni (TR)  alla Via Cassian Bon n.5. 
Identificato al catasto fabbricati come segue: 
• foglio 117, particella 1, subalterno 5, categoria C/1, classe 7, consistenza 21 mq, piano T, rendita 

€722,32. 
 

 
2.  DESCRIZIONE: 

Trattasi di locale commerciale posto al piano terra di un fabbricato condominiale costruito negli anni 
'50, sito nel centro cittadino (all'interno della Z.T.L.). Ha superficie utile complessiva di circa mq.26 ed 
è attualmente associato ad un negozio limitrofo di dimensioni ben maggiori, cui è stato unito 
attraverso la demolizione parziale della parete di fondo e dei locali accessori. Utilizzato in parte per 
esposizione merce e in parte quale ufficio interno del negozio anzidetto, con cui ha in comune 
l'impianto elettrico, è dotato di un ampio ingresso sulla pubblica via, munito di serranda metallica 
avvolgibile, in grado di fornire una buona illuminazione (esposizione sud-sud-ovest); parte del locale è 
stata soppalcata, ricavandone uno spazio di deposito. L'altezza interna totale è di m.4,16. 
Coerenze: vano scala condominiale, stesso proprietario. 
Caratteristiche zona: centrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi riservati ai residenti. 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali. 
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
 
 

3.  STATO DI POSSESSO: 
Occupato da ANTINUCCI FILIPPO S.R.L. a titolo gratuito. 
 
 

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 che saranno cancellati a cura e spese della procedura: 

4.2.1 Iscrizioni: 
• Nessuna. 

4.2.2 Pignoramenti: 
• Pignoramento a favore di MOTORACING S.R.L. IN LIQUIDAZIONE contro ***OMISSIS***, 

derivante da atto esecutivo del Tribunale di Terni del 11/08/2011, trascritto a Terni in data 
14/11/2011 ai nn.9117/13493. 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
• Nessuna. 

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: 
• Nessuna. 

 
4.3 Giudizio di conformità catastale e urbanistico edilizia: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: nell'immobile sono stati demoliti il ripostiglio e il bagno 
ed è stata parzialmente abbattuta la parete di fondo; inoltre il locale è stato parzialmente soppalcato 
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ricavandone uno spazio di deposito. L'immobile risulta non conforme alla planimetria in atti che riporta 
la configurazione originaria, non essendo stata aggiornata a seguito delle variazioni introdotte e sopra 
descritte. 
Regolarizzabili mediante: realizzazione di opere interne per rimozione delle difformità e riduzione in 
pristino. 
Note: Per un utilizzo autonomo del locale commerciale, è conveniente procedere al ripristino della 
configurazione originaria. 
Spese di regolarizzazione: € 3.400,00 
 
 

5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: consultato l'amministratore (Ing. 
P.Lucci) del condominio di cui è parte, all'attualità non risultano insolvenze a carico dell'immobile, né 
spese deliberate non scadute. 

 
 

6.  ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Titolare/Proprietario: 

• Antinucci Filippo, nato a Terni il 26/02/1928, c.f. NTNFPP28B26L117L, proprietà per 1/2; 
• Giobbe Cecilia, nata a Terni il 13/12/1934, c.f. GBBCCL34T53L117W, proprietà per 1/2; 
Da ante ventennio al 12/12/2000, in forza di atto di permuta a rogito Notaio A.Colizzi di Terni in 
data 09/02/1976 al n.69579, trascritto a Terni in data 26/02/1976 al n.1067. 

Titolare/Proprietario: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà per 1/1 in 

regime di separazione dei beni; 
Dal 12/12/2000 (attuale proprietario), in forza di atto di compravendita a rogito Notaio C.Filippetti 
di Terni in data 12/12/2000 al n.3460, trascritto a Terni in data 21/12/2000 ai nn.8195/12298. 
 
 

7.    PRATICHE EDILIZIE: 
Tipo pratica: 

• Licenza Edilizia, rilasciata in data 29/12/1954 al prot.29575. 
Si segnala inoltre che nell'atto di compravendita con cui l'immobile è pervenuto al debitore, è citata 
pure una "Concessione Edilizia rilasciata dal Comune di Terni il 24/08/1976 n.11895 Prot."; tale 
indicazione risulta errata, sia perché il tipo di titolo abilitativo riportato era inesistente alla suddetta 
data (in quanto istituito solamente a seguito della L.10/1977), sia perché sono state effettuate tutte le 
possibili ricerche presso gli uffici tecnici e l'archivio del Comune di Terni, senza poter rintracciare 
alcuna pratica comunque riferibile a quanto indicato. 
 
Destinazione urbanistica: 
Nel piano generale vigente, approvato in forza di delibera D.C.C. n.307 del 15/12/2008, ricade in Zona 
A#Bb(3.3)b - Nuclei di conservazione e completamento. 
 
Consistenza: 

Destinazione Parametro Valore 
reale 

Coefficiente Valore 
equivalente 

negozio sup reale netta 26,0 1,00 26,00 

 
Identificazione al catasto fabbricati: 
Dati identificativi: 

• foglio 117, particella 1, subalterno 5. 
Dati di classamento: 

• categoria C/1, classe 7, consistenza 21, piano T, rendita € 722,32. 
Dati derivanti da: 

• VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 09/08/2002 n.3013.1/2002 in atti dal 09/08/2002 
(protocollo n.68883). 

Intestazione: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà per 1/1 in 
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regime di separazione dei beni. 
Dati derivanti da: 

• ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 12/12/2000 Trascrizione n.8195.2/2000 in atti dal 
28/02/1001 (protocollo n.10394) Repertorio n.34602 Rogante: FILIPPETTI CARLO. 
 
 

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

Considerate tutte le caratteristiche dell'immobile descritto, sia intrinseche, sia estrinseche, si ritiene di 
poter formulare un corretto giudizio di stima attraverso il criterio o aspetto economico del valore di 
mercato, noto come metodo sintetico-comparativo. A tal fine, lo scrivente si è avvalso delle 
conoscenze del mercato immobiliare acquisite e maturate nel tempo, per operare, nell'ambito di un 
corretto procedimento comparativo, tutte quelle opportune scelte in cui possono trovare congrua 
ponderazione i vari costi che concorrono alla formazione e all'evoluzione del mercato. Sulla scorta dei 
requisiti e delle caratteristiche del cespite, rispetto ai quali sono state esperite appropriate indagini 
economiche incentrate su immobili di condizioni tecnico economiche assimilabili, il sottoscritto ritiene 
di poter oggettivare il richiesto giudizio di stima attraverso la valorizzazione successiva. 
 

8.2 Fonti di informazione: 
Catasto di Terni 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni 
Ufficio del Registro di Terni 
Ufficio Tecnico del Comune di Terni 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: 

- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio 
- Listino dei prezzi degli immobili della Borsa Immobiliare dell'Umbria 
- Rivista Consulente Immobiliare de Il Sole 24Ore 

 
8.3 Valutazione corpi: 

Immobile Superficie 
equivalente 

Valore 
unitario 

Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto 
e quota 

negozio 26,00 € 2.850,00 € 74.100,00 € 74.100,00 

 
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese 
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza della 
vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): € 11.115,00 
Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.400,00 

 
8.5 Prezzo base d'asta del lotto: 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 59.585,00 
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Lotto: 2 

 
 

1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
Proprietà superficiaria per la quota di 1/1 di box singolo sito in Terni (TR) al Largo Don Giovanni 
Minzoni. 
Identificato al catasto fabbricati come segue: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 2, categoria C/6, classe 10, consistenza 16 mq, piano S1, 
rendita €77,68. 
 
 

2.  DESCRIZIONE: 
Box auto posto al primo piano interrato di un parcheggio condominiale sotterraneo sito in zona 
centrale della città (a margine della Z.T.L.). Contrassegnato con l'interno n.1, ha dimensioni indicative 
di m.5,50 di lunghezza per m.3,05 di larghezza e m.2,63 di altezza, per una superficie utile di circa 
mq.16,5. Il box ha porta basculante metallica e pavimentazione in battuto di cemento. L'accesso 
avviene: per i mezzi mediante una rampa a doppio senso di marcia con ingresso da Largo Don Minzoni 
in corrispondenza di Via Fratti, per i pedoni mediante vano scala posto sulla piazza in zona a transito 
pedonale; gli spazi interni di manovra sono ridotti, ma idonei. 
Il presente bene è stato realizzato in diritto di superficie per anni 90 ai sensi del comma 4 dell'art.9 
della L.122/1989 e ss.mm.ii., costituendo un vincolo di pertinenzialità con un immobile sito nel 
Comune di Terni, in base alla convenzione rep.34430 del 09/06/1998 a rogito Dott. A.Tabarrini. 
Mentre la norma originaria non prevedeva lo scioglimento del vincolo anzidetto, con la L.35/2012 di 
conversione del D.L.5/2012 è stata resa possibile la vendita separata a seguito di specifica 
autorizzazione del Comune; con D.C.C.180 del 03/09/2012, l'Amministrazione Comunale ha recepito 
tale possibilità e pertanto, su specifica istanza presentata dal curatore Avv. G.Biancifiori in data 
26/02/2013 e dietro pagamento della somma complessiva di €3.222,15 (€537,03 pro quota), con 
provvedimento prot.69021 del 10/05/2013, ha autorizzato lo svincolo dall'obbligo di non cedibilità 
separata. Si precisa che il bene, in caso di alienazione, dovrà comunque essere reso pertinenziale ad 
altra unità immobiliare (residenziale o commerciale) sita nel Comune di Terni. 
Caratteristiche zona: centrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi a pagamento. 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali. 
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
 
 

3.    STATO DI POSSESSO: 
Occupato da ANTINUCCI FILIPPO S.R.L. a titolo gratuito. 
 
 

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: 
• Convenzione edilizia tra COMUNE DI TERNI e SOC. COOP. EDILIZIA derivante da atto a rogito 

Dott. A.Tabarrini Segretario Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430 di 
repertorio, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. Convenzione edilizia ai sensi 
dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e ss.mm., per la concessione del diritto di superficie su 
area comunale, finalizzata alla costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato. La 
trascrizione grava ovviamente sull'area su cui sorge il parcheggio, individuata al Catasto Terreni 
al foglio 117 con particella 863. 

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

• Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. contro 
***OMISSIS*** derivante da concessione a garanzia di mutuo per anni 15, pratica a rogito 
Notaio L.Clericò di Terni in data 19/11/2002 al n.124830, iscritta a Terni in data 07/01/2003 ai 
nn.22/153. 
Importo ipoteca: € 300.000,00. 
Importo capitale: € 150.000,00. 
L'ipoteca grava complessivamente sulla proprietà superficiaria dei sei box auto. 

4.2.2 Pignoramenti: 
• Pignoramento a favore di MOTORACING S.R.L. IN LIQUIDAZIONE contro ***OMISSIS***  

derivante da atto esecutivo del Tribunale di Terni del 11/08/2011 trascritto a Terni in data 
14/11/2011 ai nn.9117/13493 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
• Nessuna. 

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: 
• Nessuna. 

 
4.3 Giudizio di conformità catastale e urbanistico edilizia: 

Il box auto risulta privo della parete divisoria laterale destra, da realizzare unitamente alla proprietà 
limitrofa nel rispetto delle prescrizioni di prevenzione incendi. 
Regolarizzabili mediante: realizzazione di opere interne. 
Spese di regolarizzazione pro quota: € 290,00 
 
 

5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: consultato l'amministratore (Geom. 
M.Alessandrini) del condominio di cui è parte, all'attualità risultano insolvenze a carico dell'immobile 
per €260,00 circa. 
 
 

6.    ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Titolare/Proprietario: 

• SOC. COOP. EDILIZIA IPPOCRATE 3 A R.L. 
Dal 09/06/1998 al 13/06/2000 in forza di convenzione edilizia a rogito Dott. A.Tabarrini Segretario 
Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430, registrata Terni in data 26/08/1998 
al nn.1546 vol.739, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. 
Concessione del diritto di superficie per anni 90 sulla particella 863 del foglio 117 finalizzata alla 
costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato, ai sensi dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e 
ss.mm.ii., con obbligo di assegnazione in rapporto pertinenziale dei posti auto/box/posti motociclo 
dell'erigendo parcheggio ed escludendo la loro cessione separatamente dagli stessi immobili con i 
quali sono in rapporto di pertinenzialità. Fissazione delle modalità di determinazione del prezzo 
massimo per i trasferimenti successivi alla prima cessione/assegnazione. 

Titolare/Proprietario: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà superficiaria 

per 1/1 in regime di separazione dei beni. 
Dal 13/06/2000 al 08/04/2008 in forza di atto di assegnazione a rogito Notaio L.Clericò di Terni in 
data 13/06/2000 al n.111502, trascritto a Terni in data 03/07/2000 ai nn.4496/6804. 

Titolare/Proprietario: 
• PEDINI INVESTIMENTI S.R.L. con sede in Perugia, proprietà superficiaria per 1/1. 
Dal 08/04/2008 al 23/02/2010 In forza di atto di compravendita a rogito Notaio P.E.Anedda Angioy 
di Perugia in data 08/04/2008 ai nn.172067/8862, trascritto a Terni in data 15/04/2008 ai 
nn.2879/4670. 

Titolare/Proprietario: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà superficiaria 

per 1/1 in regime di separazione dei beni. 
Dal 23/02/2010 (attuale proprietario)  in forza di atto di compravendita  a rogito Notaio P.E.Anedda 
Angioy di Perugia in data 23/02/2010 ai nn.179246/10851, trascritto a Terni in data 03/03/2010 ai 
nn.1794/2772. 
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Note: 
Relativamente alle due ultime compravendite si segnalano gli obblighi posti all'origine con la 
convenzione edilizia e quanto stabilito dalla L.122/1989 all'art.9 comma 5 nella stesura all'epoca 
vigente ("I parcheggi realizzati ai sensi del presente articolo non possono essere ceduti 
separatamente dall'unità immobiliare alla quale sono legati da vincolo pertinenziale. I relativi atti di 
cessione sono nulli."). 

 
 

7.    PRATICHE EDILIZIE: 
Tipo pratica: Concessione Edilizia, rilasciata in data 09/09/1998 al n.33008/97, e successiva variante 
rilasciata in data 17/06/1999 al prot.11919. 
Agibilità rilasciata in data 26/07/2000 al prot.24744. 
 
Destinazione urbanistica: 
Nel piano generale vigente, approvato in forza di delibera D.C.C. n.307 del 15/12/2008, ricade nelle 
"Strade e relative zone di rispetto". 
 
Consistenza: 

Destinazione Parametro Valore 
reale 

Coefficiente Valore 
equivalente 

box auto sup reale netta 16,5 1,00 16,50 

 
Identificazione al catasto fabbricati: 
Dati identificativi: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 2. 
Dati di classamento: 

• categoria C/6, classe 10, consistenza 16, piano S1, rendita € 77,68. 
Dati derivanti da: 

• VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/11/200 n.2441.1/2000 in atti dal 06/11/2000 
(protocollo n.191053). 

Intestazione: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà per l'area per 

1/1. 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà superficiaria 

per 1/1 in regime di separazione dei beni. 
Dati derivanti da: 

• ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 23/02/2010 Nota presentata con Modello Unico 
n.1794.1/2010 in atti dal 04/03/2010 Repertorio n.179246 Rogante ANEDDA ANGIOY PAOLO 
EFISIO Sede: PERUGIA COMPRAVENDITA. 

Si evidenzia che risulta errata l'indicazione della proprietà dell'area (cfr. atto allegato). 
 
 

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

Considerate tutte le caratteristiche dell'immobile descritto, sia intrinseche, sia estrinseche, si ritiene di 
poter formulare un corretto giudizio di stima attraverso il criterio o aspetto economico del valore di 
mercato, noto come metodo sintetico-comparativo. A tal fine, lo scrivente si è avvalso delle 
conoscenze del mercato immobiliare acquisite e maturate nel tempo, per operare, nell'ambito di un 
corretto procedimento comparativo, tutte quelle opportune scelte in cui possono trovare congrua 
ponderazione i vari costi che concorrono alla formazione e all'evoluzione del mercato. Sulla scorta dei 
requisiti e delle caratteristiche del cespite, rispetto ai quali sono state esperite appropriate indagini 
economiche incentrate su immobili di condizioni tecnico economiche assimilabili, il sottoscritto ritiene 
di poter oggettivare il richiesto giudizio di stima attraverso la valorizzazione successiva, nella quale, 
trattandosi di proprietà superficiaria, si tiene quindi conto della incidenza di tale diritto in relazione al 
periodo rimanente (75 anni su 90 anni totali), applicando la formula Vds=V·( q

n -1)/qn e considerando 
un saggio di fruttuosità del 4% annuo. 
Il valore di vendita dell'immobile viene inoltre determinato applicando la formula riportata nella 
convenzione: 
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X = Y x P 
con 
P = [(Ib:Ia x 100 -100) - Z] 
dove: 
X = prezzo dell'unità immobiliare aggiornato; 
Y = prezzo dell'unità immobiliare risultante dall'atto di prima cessione/assegnazione; 
P = percentuale d'incremento del prezzo Y; 
Ib = indice ISTAT finale riferito al momento della successiva vendita; 
Ia = indice ISTAT iniziale riferito al momento della fine dei lavori; 
Z = vetustà pari all'1% per ogni anno d'invecchiamento dell'unità immobiliare a partire dal 6° anno 
(max 30%). 
 

8.2 Fonti di informazione: 
Catasto di Terni 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni 
Ufficio del Registro di Terni 
Ufficio Tecnico del Comune di Terni 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: 

- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio 
- Listino dei prezzi degli immobili della Borsa Immobiliare dell'Umbria 
- Rivista Consulente Immobiliare de Il Sole 24Ore 

 
8.3 Valutazione corpi: 

Immobile Superficie 
equivalente 

Valore 
unitario 

Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto 
e quota 

box auto 16,50 € 1.600,00 € 26.400,00 € 25.006,51 

 
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese 
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza della 
vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): € 3.750,98 
Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 290,00 
 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto: 
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 20.965,53 
Secondo la convenzione stipulata, essendo il prezzo iniziale Y di L.31.000.000, l'indice Ia pari a 110,5 
(ISTAT gennaio 2000), l'indice Ib pari a 107,2 con coefficiente di raccordo di 1,373 (ISTAT settembre 
2013) e la vetustà del 8%, risulta un incremento di valore del 25,19964% e pertanto un prezzo 
aggiornato di vendita pari di L.38.811.888, corrispondenti a €20.044,67. 
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Lotto: 3 

 
 

1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
Proprietà superficiaria per la quota di 1/1 di box singolo sito in Terni (TR) al Largo Don Giovanni 
Minzoni. 
Identificato al catasto fabbricati come segue: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 3, categoria C/6, classe 10, consistenza 16 mq, piano S1, 
rendita €77,68. 
 
 

2.  DESCRIZIONE: 
Box auto posto al primo piano interrato di un parcheggio condominiale sotterraneo sito in zona 
centrale della città (a margine della Z.T.L.). Contrassegnato con l'interno n.2, ha dimensioni indicative 
di m.5,50 di lunghezza per m.3,05 di larghezza e m.2,63 di altezza, per una superficie utile di circa 
mq.16,5. Il box ha porta basculante metallica e pavimentazione in battuto di cemento. L'accesso 
avviene: per i mezzi mediante una rampa a doppio senso di marcia con ingresso da Largo Don Minzoni 
in corrispondenza di Via Fratti, per i pedoni mediante vano scala posto sulla piazza in zona a transito 
pedonale; gli spazi interni di manovra sono ridotti, ma idonei. 
Il presente bene è stato realizzato in diritto di superficie per anni 90 ai sensi del comma 4 dell'art.9 
della L.122/1989 e ss.mm.ii., costituendo un vincolo di pertinenzialità con un immobile sito nel 
Comune di Terni, in base alla convenzione rep.34430 del 09/06/1998 a rogito Dott. A.Tabarrini. 
Mentre la norma originaria non prevedeva lo scioglimento del vincolo anzidetto, con la L.35/2012 di 
conversione del D.L.5/2012 è stata resa possibile la vendita separata a seguito di specifica 
autorizzazione del Comune; con D.C.C.180 del 03/09/2012, l'Amministrazione Comunale ha recepito 
tale possibilità e pertanto, su specifica istanza presentata dal curatore Avv. G.Biancifiori in data 
26/02/2013 e dietro pagamento della somma complessiva di €3.222,15 (€537,03 pro quota), con 
provvedimento prot.69021 del 10/05/2013, ha autorizzato lo svincolo dall'obbligo di non cedibilità 
separata. Si precisa che il bene, in caso di alienazione, dovrà comunque essere reso pertinenziale ad 
altra unità immobiliare (residenziale o commerciale) sita nel Comune di Terni. 
Caratteristiche zona: centrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi a pagamento. 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali. 
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
 
 

3.    STATO DI POSSESSO: 
Occupato da ANTINUCCI FILIPPO S.R.L. a titolo gratuito. 
 
 

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: 
• Convenzione edilizia tra COMUNE DI TERNI e SOC. COOP. EDILIZIA derivante da atto a rogito 

Dott. A.Tabarrini Segretario Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430 di 
repertorio, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. Convenzione edilizia ai sensi 
dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e ss.mm., per la concessione del diritto di superficie su 
area comunale, finalizzata alla costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato. La 
trascrizione grava ovviamente sull'area su cui sorge il parcheggio, individuata al Catasto Terreni 
al foglio 117 con particella 863. 

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

• Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. contro 
***OMISSIS*** derivante da concessione a garanzia di mutuo per anni 15, pratica a rogito 
Notaio L.Clericò di Terni in data 19/11/2002 al n.124830, iscritta a Terni in data 07/01/2003 ai 
nn.22/153. 
Importo ipoteca: € 300.000,00. 
Importo capitale: € 150.000,00. 
L'ipoteca grava complessivamente sulla proprietà superficiaria dei sei box auto. 

4.2.2 Pignoramenti: 
• Pignoramento a favore di MOTORACING S.R.L. IN LIQUIDAZIONE contro ***OMISSIS***  

derivante da atto esecutivo del Tribunale di Terni del 11/08/2011 trascritto a Terni in data 
14/11/2011 ai nn.9117/13493 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
• Nessuna. 

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: 
• Nessuna. 

 
4.3 Giudizio di conformità catastale e urbanistico edilizia: 

Il box auto risulta privo delle pareti divisorie laterali, da realizzare unitamente alle proprietà limitrofe 
nel rispetto delle prescrizioni di prevenzione incendi. 
Regolarizzabili mediante: realizzazione di opere interne. 
Spese di regolarizzazione pro quota: € 580,00 
 
 

5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: consultato l'amministratore (Geom. 
M.Alessandrini) del condominio di cui è parte, all'attualità risultano insolvenze a carico dell'immobile 
per €260,00 circa. 
 
 

6.    ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Titolare/Proprietario: 

• SOC. COOP. EDILIZIA IPPOCRATE 3 A R.L. 
Dal 09/06/1998 al 13/06/2000 in forza di convenzione edilizia a rogito Dott. A.Tabarrini Segretario 
Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430, registrata Terni in data 26/08/1998 
al nn.1546 vol.739, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. 
Concessione del diritto di superficie per anni 90 sulla particella 863 del foglio 117 finalizzata alla 
costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato, ai sensi dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e 
ss.mm.ii., con obbligo di assegnazione in rapporto pertinenziale dei posti auto/box/posti motociclo 
dell'erigendo parcheggio ed escludendo la loro cessione separatamente dagli stessi immobili con i 
quali sono in rapporto di pertinenzialità. Fissazione delle modalità di determinazione del prezzo 
massimo per i trasferimenti successivi alla prima cessione/assegnazione. 

Titolare/Proprietario: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà superficiaria 

per 1/1 in regime di separazione dei beni. 
Dal 13/06/2000 (attuale proprietario) in forza di atto di assegnazione a rogito Notaio L.Clericò di 
Terni in data 13/06/2000 al n.111502, trascritto a Terni in data 03/07/2000 ai nn.4496/6804. 

 
 

7.    PRATICHE EDILIZIE: 
Tipo pratica: Concessione Edilizia, rilasciata in data 09/09/1998 al n.33008/97, e successiva variante 
rilasciata in data 17/06/1999 al prot.11919. 
Agibilità rilasciata in data 26/07/2000 al prot.24744. 
 
Destinazione urbanistica: 
Nel piano generale vigente, approvato in forza di delibera D.C.C. n.307 del 15/12/2008, ricade nelle 
"Strade e relative zone di rispetto". 
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Consistenza: 

Destinazione Parametro Valore 
reale 

Coefficiente Valore 
equivalente 

box auto sup reale netta 16,5 1,00 16,50 

 
Identificazione al catasto fabbricati: 
Dati identificativi: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 3. 
Dati di classamento: 

• categoria C/6, classe 10, consistenza 16, piano S1, rendita € 77,68. 
Dati derivanti da: 

• VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/11/200 n.2441.1/2000 in atti dal 06/11/2000 
(protocollo n.191053). 

Intestazione: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà per 1/1. 

Dati derivanti da: 
• ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 13/06/2000 Voltura n.153209.1/2000 in atti dal 

26/10/2001 (Protocollo n.106851) Repertorio n.111502 Rogante CLERICO' L. Sede: TERNI 
SCRITTURA PRIVATA AUTENTICATA. 

Si evidenzia che risulta errata l'indicazione della proprietà, relativamente al titolo (cfr. atto allegato). 
 
 

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

Considerate tutte le caratteristiche dell'immobile descritto, sia intrinseche, sia estrinseche, si ritiene di 
poter formulare un corretto giudizio di stima attraverso il criterio o aspetto economico del valore di 
mercato, noto come metodo sintetico-comparativo. A tal fine, lo scrivente si è avvalso delle 
conoscenze del mercato immobiliare acquisite e maturate nel tempo, per operare, nell'ambito di un 
corretto procedimento comparativo, tutte quelle opportune scelte in cui possono trovare congrua 
ponderazione i vari costi che concorrono alla formazione e all'evoluzione del mercato. Sulla scorta dei 
requisiti e delle caratteristiche del cespite, rispetto ai quali sono state esperite appropriate indagini 
economiche incentrate su immobili di condizioni tecnico economiche assimilabili, il sottoscritto ritiene 
di poter oggettivare il richiesto giudizio di stima attraverso la valorizzazione successiva, nella quale, 
trattandosi di proprietà superficiaria, si tiene quindi conto della incidenza di tale diritto in relazione al 
periodo rimanente (75 anni su 90 anni totali), applicando la formula Vds= V·( q

n -1)/qn e considerando 
un saggio di fruttuosità del 4% annuo. 
Il valore di vendita dell'immobile viene inoltre determinato applicando la formula riportata nella 
convenzione: 
X = Y x P 
con 
P = [(Ib:Ia x 100 -100) - Z] 
dove: 
X = prezzo dell'unità immobiliare aggiornato; 
Y = prezzo dell'unità immobiliare risultante dall'atto di prima cessione/assegnazione; 
P = percentuale d'incremento del prezzo Y; 
Ib = indice ISTAT finale riferito al momento della successiva vendita; 
Ia = indice ISTAT iniziale riferito al momento della fine dei lavori; 
Z = vetustà pari all'1% per ogni anno d'invecchiamento dell'unità immobiliare a partire dal 6° anno 
(max 30%). 
 

8.2 Fonti di informazione: 
Catasto di Terni 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni 
Ufficio del Registro di Terni 
Ufficio Tecnico del Comune di Terni 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: 

- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio 
- Listino dei prezzi degli immobili della Borsa Immobiliare dell'Umbria 
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- Rivista Consulente Immobiliare de Il Sole 24Ore 
 

8.3 Valutazione corpi: 

Immobile Superficie 
equivalente 

Valore 
unitario 

Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto 
e quota 

box auto 16,50 € 1.600,00 € 26.400,00 € 25.006,51 

 
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese 
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza della 
vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): € 3.750,98 
Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 580,00 
 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto: 
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 20.675,53 
Secondo la convenzione stipulata, essendo il prezzo iniziale Y di L.31.000.000, l'indice Ia pari a 110,5 
(ISTAT gennaio 2000), l'indice Ib pari a 107,2 con coefficiente di raccordo di 1,373 (ISTAT settembre 
2013) e la vetustà del 8%, risulta un incremento di valore del 25,19964% e pertanto un prezzo 
aggiornato di vendita pari di L.38.811.888, corrispondenti a €20.044,67. 
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Lotto: 4 

 
 

1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
Proprietà superficiaria per la quota di 1/1 di box singolo sito in Terni (TR) al Largo Don Giovanni 
Minzoni. 
Identificato al catasto fabbricati come segue: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 4, categoria C/6, classe 10, consistenza 16 mq, piano S1, 
rendita €77,68. 
 
 

2.  DESCRIZIONE: 
Box auto posto al primo piano interrato di un parcheggio condominiale sotterraneo sito in zona 
centrale della città (a margine della Z.T.L.). Contrassegnato con l'interno n.3, ha dimensioni indicative 
di m.5,50 di lunghezza per m.3,05 di larghezza e m.2,63 di altezza, per una superficie utile di circa 
mq.16,5. Il box ha porta basculante metallica e pavimentazione in battuto di cemento. L'accesso 
avviene: per i mezzi mediante una rampa a doppio senso di marcia con ingresso da Largo Don Minzoni 
in corrispondenza di Via Fratti, per i pedoni mediante vano scala posto sulla piazza in zona a transito 
pedonale; gli spazi interni di manovra sono ridotti, ma idonei. 
Il presente bene è stato realizzato in diritto di superficie per anni 90 ai sensi del comma 4 dell'art.9 
della L.122/1989 e ss.mm.ii., costituendo un vincolo di pertinenzialità con un immobile sito nel 
Comune di Terni, in base alla convenzione rep.34430 del 09/06/1998 a rogito Dott. A.Tabarrini. 
Mentre la norma originaria non prevedeva lo scioglimento del vincolo anzidetto, con la L.35/2012 di 
conversione del D.L.5/2012 è stata resa possibile la vendita separata a seguito di specifica 
autorizzazione del Comune; con D.C.C.180 del 03/09/2012, l'Amministrazione Comunale ha recepito 
tale possibilità e pertanto, su specifica istanza presentata dal curatore Avv. G.Biancifiori in data 
26/02/2013 e dietro pagamento della somma complessiva di €3.222,15 (€537,03 pro quota), con 
provvedimento prot.69021 del 10/05/2013, ha autorizzato lo svincolo dall'obbligo di non cedibilità 
separata. Si precisa che il bene, in caso di alienazione, dovrà comunque essere reso pertinenziale ad 
altra unità immobiliare (residenziale o commerciale) sita nel Comune di Terni. 
Caratteristiche zona: centrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi a pagamento. 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali. 
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
 
 

3.    STATO DI POSSESSO: 
Occupato da ANTINUCCI FILIPPO S.R.L. a titolo gratuito. 
 
 

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: 
• Convenzione edilizia tra COMUNE DI TERNI e SOC. COOP. EDILIZIA derivante da atto a rogito 

Dott. A.Tabarrini Segretario Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430 di 
repertorio, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. Convenzione edilizia ai sensi 
dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e ss.mm., per la concessione del diritto di superficie su 
area comunale, finalizzata alla costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato. La 
trascrizione grava ovviamente sull'area su cui sorge il parcheggio, individuata al Catasto Terreni 
al foglio 117 con particella 863. 

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

• Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. contro 
***OMISSIS*** derivante da concessione a garanzia di mutuo per anni 15, pratica a rogito 
Notaio L.Clericò di Terni in data 19/11/2002 al n.124830, iscritta a Terni in data 07/01/2003 ai 
nn.22/153. 
Importo ipoteca: € 300.000,00. 
Importo capitale: € 150.000,00. 
L'ipoteca grava complessivamente sulla proprietà superficiaria dei sei box auto. 

4.2.2 Pignoramenti: 
• Pignoramento a favore di MOTORACING S.R.L. IN LIQUIDAZIONE contro ***OMISSIS***  

derivante da atto esecutivo del Tribunale di Terni del 11/08/2011 trascritto a Terni in data 
14/11/2011 ai nn.9117/13493 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
• Nessuna. 

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: 
• Nessuna. 

 
4.3 Giudizio di conformità catastale e urbanistico edilizia: 

Il box auto risulta privo delle pareti divisorie laterali, da realizzare unitamente alle proprietà limitrofe 
nel rispetto delle prescrizioni di prevenzione incendi. 
Regolarizzabili mediante: realizzazione di opere interne. 
Spese di regolarizzazione pro quota: € 580,00 
 
 

5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: consultato l'amministratore (Geom. 
M.Alessandrini) del condominio di cui è parte, all'attualità risultano insolvenze a carico dell'immobile 
per €260,00 circa. 
 
 

6.    ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Titolare/Proprietario: 

• SOC. COOP. EDILIZIA IPPOCRATE 3 A R.L. 
Dal 09/06/1998 al 13/06/2000 in forza di convenzione edilizia a rogito Dott. A.Tabarrini Segretario 
Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430, registrata Terni in data 26/08/1998 
al nn.1546 vol.739, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. 
Concessione del diritto di superficie per anni 90 sulla particella 863 del foglio 117 finalizzata alla 
costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato, ai sensi dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e 
ss.mm.ii., con obbligo di assegnazione in rapporto pertinenziale dei posti auto/box/posti motociclo 
dell'erigendo parcheggio ed escludendo la loro cessione separatamente dagli stessi immobili con i 
quali sono in rapporto di pertinenzialità. Fissazione delle modalità di determinazione del prezzo 
massimo per i trasferimenti successivi alla prima cessione/assegnazione. 

Titolare/Proprietario: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà superficiaria 

per 1/1 in regime di separazione dei beni. 
Dal 13/06/2000 (attuale proprietario) in forza di atto di assegnazione a rogito Notaio L.Clericò di 
Terni in data 13/06/2000 al n.111502, trascritto a Terni in data 03/07/2000 ai nn.4496/6804. 

 
 

7.    PRATICHE EDILIZIE: 
Tipo pratica: Concessione Edilizia, rilasciata in data 09/09/1998 al n.33008/97, e successiva variante 
rilasciata in data 17/06/1999 al prot.11919. 
Agibilità rilasciata in data 26/07/2000 al prot.24744. 
 
Destinazione urbanistica: 
Nel piano generale vigente, approvato in forza di delibera D.C.C. n.307 del 15/12/2008, ricade nelle 
"Strade e relative zone di rispetto". 
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Consistenza: 

Destinazione Parametro Valore 
reale 

Coefficiente Valore 
equivalente 

box auto sup reale netta 16,5 1,00 16,50 

 
Identificazione al catasto fabbricati: 
Dati identificativi: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 4. 
Dati di classamento: 

• categoria C/6, classe 10, consistenza 16, piano S1, rendita € 77,68. 
Dati derivanti da: 

• VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/11/200 n.2441.1/2000 in atti dal 06/11/2000 
(protocollo n.191053). 

Intestazione: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà per 1/1. 

Dati derivanti da: 
• ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 13/06/2000 Voltura n.153209.1/2000 in atti dal 

26/10/2001 (Protocollo n.106851) Repertorio n.111502 Rogante CLERICO' L. Sede: TERNI 
SCRITTURA PRIVATA AUTENTICATA. 

Si evidenzia che risulta errata l'indicazione della proprietà, relativamente al titolo (cfr. atto allegato). 
 
 

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

Considerate tutte le caratteristiche dell'immobile descritto, sia intrinseche, sia estrinseche, si ritiene di 
poter formulare un corretto giudizio di stima attraverso il criterio o aspetto economico del valore di 
mercato, noto come metodo sintetico-comparativo. A tal fine, lo scrivente si è avvalso delle 
conoscenze del mercato immobiliare acquisite e maturate nel tempo, per operare, nell'ambito di un 
corretto procedimento comparativo, tutte quelle opportune scelte in cui possono trovare congrua 
ponderazione i vari costi che concorrono alla formazione e all'evoluzione del mercato. Sulla scorta dei 
requisiti e delle caratteristiche del cespite, rispetto ai quali sono state esperite appropriate indagini 
economiche incentrate su immobili di condizioni tecnico economiche assimilabili, il sottoscritto ritiene 
di poter oggettivare il richiesto giudizio di stima attraverso la valorizzazione successiva, nella quale, 
trattandosi di proprietà superficiaria, si tiene quindi conto della incidenza di tale diritto in relazione al 
periodo rimanente (75 anni su 90 anni totali), applicando la formula Vds= V·( q

n -1)/qn e considerando 
un saggio di fruttuosità del 4% annuo. 
Il valore di vendita dell'immobile viene inoltre determinato applicando la formula riportata nella 
convenzione: 
X = Y x P 
con 
P = [(Ib:Ia x 100 -100) - Z] 
dove: 
X = prezzo dell'unità immobiliare aggiornato; 
Y = prezzo dell'unità immobiliare risultante dall'atto di prima cessione/assegnazione; 
P = percentuale d'incremento del prezzo Y; 
Ib = indice ISTAT finale riferito al momento della successiva vendita; 
Ia = indice ISTAT iniziale riferito al momento della fine dei lavori; 
Z = vetustà pari all'1% per ogni anno d'invecchiamento dell'unità immobiliare a partire dal 6° anno 
(max 30%). 
 

8.2 Fonti di informazione: 
Catasto di Terni 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni 
Ufficio del Registro di Terni 
Ufficio Tecnico del Comune di Terni 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: 

- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio 
- Listino dei prezzi degli immobili della Borsa Immobiliare dell'Umbria 
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- Rivista Consulente Immobiliare de Il Sole 24Ore 
 

8.3 Valutazione corpi: 

Immobile Superficie 
equivalente 

Valore 
unitario 

Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto 
e quota 

box auto 16,50 € 1.600,00 € 26.400,00 € 25.006,51 

 
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese 
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza della 
vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): € 3.750,98 
Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 580,00 
 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto: 
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 20.675,53 
Secondo la convenzione stipulata, essendo il prezzo iniziale Y di L.31.000.000, l'indice Ia pari a 110,5 
(ISTAT gennaio 2000), l'indice Ib pari a 107,2 con coefficiente di raccordo di 1,373 (ISTAT settembre 
2013) e la vetustà del 8%, risulta un incremento di valore del 25,19964% e pertanto un prezzo 
aggiornato di vendita pari di L.38.811.888, corrispondenti a €20.044,67. 
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Lotto: 5 

 
 

1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
Proprietà superficiaria per la quota di 1/1 di box singolo sito in Terni (TR) al Largo Don Giovanni 
Minzoni. 
Identificato al catasto fabbricati come segue: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 5, categoria C/6, classe 10, consistenza 16 mq, piano S1, 
rendita €77,68. 
 
 

2.  DESCRIZIONE: 
Box auto posto al primo piano interrato di un parcheggio condominiale sotterraneo sito in zona 
centrale della città (a margine della Z.T.L.). Contrassegnato con l'interno n.4, ha dimensioni indicative 
di m.5,50 di lunghezza per m.3,05 di larghezza e m.2,63 di altezza, per una superficie utile di circa 
mq.16,5. Il box ha porta basculante metallica e pavimentazione in battuto di cemento. L'accesso 
avviene: per i mezzi mediante una rampa a doppio senso di marcia con ingresso da Largo Don Minzoni 
in corrispondenza di Via Fratti, per i pedoni mediante vano scala posto sulla piazza in zona a transito 
pedonale; gli spazi interni di manovra sono ridotti, ma idonei. 
Il presente bene è stato realizzato in diritto di superficie per anni 90 ai sensi del comma 4 dell'art.9 
della L.122/1989 e ss.mm.ii., costituendo un vincolo di pertinenzialità con un immobile sito nel 
Comune di Terni, in base alla convenzione rep.34430 del 09/06/1998 a rogito Dott. A.Tabarrini. 
Mentre la norma originaria non prevedeva lo scioglimento del vincolo anzidetto, con la L.35/2012 di 
conversione del D.L.5/2012 è stata resa possibile la vendita separata a seguito di specifica 
autorizzazione del Comune; con D.C.C.180 del 03/09/2012, l'Amministrazione Comunale ha recepito 
tale possibilità e pertanto, su specifica istanza presentata dal curatore Avv. G.Biancifiori in data 
26/02/2013 e dietro pagamento della somma complessiva di €3.222,15 (€537,03 pro quota), con 
provvedimento prot.69021 del 10/05/2013, ha autorizzato lo svincolo dall'obbligo di non cedibilità 
separata. Si precisa che il bene, in caso di alienazione, dovrà comunque essere reso pertinenziale ad 
altra unità immobiliare (residenziale o commerciale) sita nel Comune di Terni. 
Caratteristiche zona: centrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi a pagamento. 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali. 
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
 
 

3.    STATO DI POSSESSO: 
Occupato da ANTINUCCI FILIPPO S.R.L. a titolo gratuito. 
 
 

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: 
• Convenzione edilizia tra COMUNE DI TERNI e SOC. COOP. EDILIZIA derivante da atto a rogito 

Dott. A.Tabarrini Segretario Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430 di 
repertorio, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. Convenzione edilizia ai sensi 
dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e ss.mm., per la concessione del diritto di superficie su 
area comunale, finalizzata alla costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato. La 
trascrizione grava ovviamente sull'area su cui sorge il parcheggio, individuata al Catasto Terreni 
al foglio 117 con particella 863. 

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

• Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. contro 
***OMISSIS*** derivante da concessione a garanzia di mutuo per anni 15, pratica a rogito 
Notaio L.Clericò di Terni in data 19/11/2002 al n.124830, iscritta a Terni in data 07/01/2003 ai 
nn.22/153. 
Importo ipoteca: € 300.000,00. 
Importo capitale: € 150.000,00. 
L'ipoteca grava complessivamente sulla proprietà superficiaria dei sei box auto. 

4.2.2 Pignoramenti: 
• Pignoramento a favore di MOTORACING S.R.L. IN LIQUIDAZIONE contro ***OMISSIS***  

derivante da atto esecutivo del Tribunale di Terni del 11/08/2011 trascritto a Terni in data 
14/11/2011 ai nn.9117/13493 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
• Nessuna. 

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: 
• Nessuna. 

 
4.3 Giudizio di conformità catastale e urbanistico edilizia: 

Il box auto risulta privo delle pareti divisorie laterali, da realizzare unitamente alle proprietà limitrofe 
nel rispetto delle prescrizioni di prevenzione incendi. 
Regolarizzabili mediante: realizzazione di opere interne. 
Spese di regolarizzazione pro quota: € 580,00 
 
 

5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: consultato l'amministratore (Geom. 
M.Alessandrini) del condominio di cui è parte, all'attualità risultano insolvenze a carico dell'immobile 
per €260,00 circa. 
 
 

6.    ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Titolare/Proprietario: 

• SOC. COOP. EDILIZIA IPPOCRATE 3 A R.L. 
Dal 09/06/1998 al 13/06/2000 in forza di convenzione edilizia a rogito Dott. A.Tabarrini Segretario 
Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430, registrata Terni in data 26/08/1998 
al nn.1546 vol.739, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. 
Concessione del diritto di superficie per anni 90 sulla particella 863 del foglio 117 finalizzata alla 
costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato, ai sensi dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e 
ss.mm.ii., con obbligo di assegnazione in rapporto pertinenziale dei posti auto/box/posti motociclo 
dell'erigendo parcheggio ed escludendo la loro cessione separatamente dagli stessi immobili con i 
quali sono in rapporto di pertinenzialità. Fissazione delle modalità di determinazione del prezzo 
massimo per i trasferimenti successivi alla prima cessione/assegnazione. 

Titolare/Proprietario: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà superficiaria 

per 1/1 in regime di separazione dei beni. 
Dal 13/06/2000 (attuale proprietario) in forza di atto di assegnazione a rogito Notaio L.Clericò di 
Terni in data 13/06/2000 al n.111502, trascritto a Terni in data 03/07/2000 ai nn.4496/6804. 

 
 

7.    PRATICHE EDILIZIE: 
Tipo pratica: Concessione Edilizia, rilasciata in data 09/09/1998 al n.33008/97, e successiva variante 
rilasciata in data 17/06/1999 al prot.11919. 
Agibilità rilasciata in data 26/07/2000 al prot.24744. 
 
Destinazione urbanistica: 
Nel piano generale vigente, approvato in forza di delibera D.C.C. n.307 del 15/12/2008, ricade nelle 
"Strade e relative zone di rispetto". 
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Consistenza: 

Destinazione Parametro Valore 
reale 

Coefficiente Valore 
equivalente 

box auto sup reale netta 16,5 1,00 16,50 

 
Identificazione al catasto fabbricati: 
Dati identificativi: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 5. 
Dati di classamento: 

• categoria C/6, classe 10, consistenza 16, piano S1, rendita € 77,68. 
Dati derivanti da: 

• VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/11/200 n.2441.1/2000 in atti dal 06/11/2000 
(protocollo n.191053). 

Intestazione: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà per 1/1. 

Dati derivanti da: 
• ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 13/06/2000 Voltura n.153209.1/2000 in atti dal 

26/10/2001 (Protocollo n.106851) Repertorio n.111502 Rogante CLERICO' L. Sede: TERNI 
SCRITTURA PRIVATA AUTENTICATA. 

Si evidenzia che risulta errata l'indicazione della proprietà, relativamente al titolo (cfr. atto allegato). 
 
 

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

Considerate tutte le caratteristiche dell'immobile descritto, sia intrinseche, sia estrinseche, si ritiene di 
poter formulare un corretto giudizio di stima attraverso il criterio o aspetto economico del valore di 
mercato, noto come metodo sintetico-comparativo. A tal fine, lo scrivente si è avvalso delle 
conoscenze del mercato immobiliare acquisite e maturate nel tempo, per operare, nell'ambito di un 
corretto procedimento comparativo, tutte quelle opportune scelte in cui possono trovare congrua 
ponderazione i vari costi che concorrono alla formazione e all'evoluzione del mercato. Sulla scorta dei 
requisiti e delle caratteristiche del cespite, rispetto ai quali sono state esperite appropriate indagini 
economiche incentrate su immobili di condizioni tecnico economiche assimilabili, il sottoscritto ritiene 
di poter oggettivare il richiesto giudizio di stima attraverso la valorizzazione successiva, nella quale, 
trattandosi di proprietà superficiaria, si tiene quindi conto della incidenza di tale diritto in relazione al 
periodo rimanente (75 anni su 90 anni totali), applicando la formula Vds= V·( q

n -1)/qn e considerando 
un saggio di fruttuosità del 4% annuo. 
Il valore di vendita dell'immobile viene inoltre determinato applicando la formula riportata nella 
convenzione: 
X = Y x P 
con 
P = [(Ib:Ia x 100 -100) - Z] 
dove: 
X = prezzo dell'unità immobiliare aggiornato; 
Y = prezzo dell'unità immobiliare risultante dall'atto di prima cessione/assegnazione; 
P = percentuale d'incremento del prezzo Y; 
Ib = indice ISTAT finale riferito al momento della successiva vendita; 
Ia = indice ISTAT iniziale riferito al momento della fine dei lavori; 
Z = vetustà pari all'1% per ogni anno d'invecchiamento dell'unità immobiliare a partire dal 6° anno 
(max 30%). 
 

8.2 Fonti di informazione: 
Catasto di Terni 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni 
Ufficio del Registro di Terni 
Ufficio Tecnico del Comune di Terni 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: 

- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio 
- Listino dei prezzi degli immobili della Borsa Immobiliare dell'Umbria 
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- Rivista Consulente Immobiliare de Il Sole 24Ore 
 

8.3 Valutazione corpi: 

Immobile Superficie 
equivalente 

Valore 
unitario 

Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto 
e quota 

box auto 16,50 € 1.600,00 € 26.400,00 € 25.006,51 

 
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese 
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza della 
vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): € 3.750,98 
Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 580,00 
 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto: 
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 20.675,53 
Secondo la convenzione stipulata, essendo il prezzo iniziale Y di L.31.000.000, l'indice Ia pari a 110,5 
(ISTAT gennaio 2000), l'indice Ib pari a 107,2 con coefficiente di raccordo di 1,373 (ISTAT settembre 
2013) e la vetustà del 8%, risulta un incremento di valore del 25,19964% e pertanto un prezzo 
aggiornato di vendita pari di L.38.811.888, corrispondenti a €20.044,67. 
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Lotto: 6 

 
 

1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
Proprietà superficiaria per la quota di 1/1 di box singolo sito in Terni (TR) al Largo Don Giovanni 
Minzoni. 
Identificato al catasto fabbricati come segue: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 6, categoria C/6, classe 10, consistenza 16 mq, piano S1, 
rendita €77,68. 
 
 

2.  DESCRIZIONE: 
Box auto posto al primo piano interrato di un parcheggio condominiale sotterraneo sito in zona 
centrale della città (a margine della Z.T.L.). Contrassegnato con l'interno n.5, ha dimensioni indicative 
di m.5,50 di lunghezza per m.3,05 di larghezza e m.2,63 di altezza, per una superficie utile di circa 
mq.16,5. Il box ha porta basculante metallica e pavimentazione in battuto di cemento. L'accesso 
avviene: per i mezzi mediante una rampa a doppio senso di marcia con ingresso da Largo Don Minzoni 
in corrispondenza di Via Fratti, per i pedoni mediante vano scala posto sulla piazza in zona a transito 
pedonale; gli spazi interni di manovra sono ridotti, ma idonei. 
Il presente bene è stato realizzato in diritto di superficie per anni 90 ai sensi del comma 4 dell'art.9 
della L.122/1989 e ss.mm.ii., costituendo un vincolo di pertinenzialità con un immobile sito nel 
Comune di Terni, in base alla convenzione rep.34430 del 09/06/1998 a rogito Dott. A.Tabarrini. 
Mentre la norma originaria non prevedeva lo scioglimento del vincolo anzidetto, con la L.35/2012 di 
conversione del D.L.5/2012 è stata resa possibile la vendita separata a seguito di specifica 
autorizzazione del Comune; con D.C.C.180 del 03/09/2012, l'Amministrazione Comunale ha recepito 
tale possibilità e pertanto, su specifica istanza presentata dal curatore Avv. G.Biancifiori in data 
26/02/2013 e dietro pagamento della somma complessiva di €3.222,15 (€537,03 pro quota), con 
provvedimento prot.69021 del 10/05/2013, ha autorizzato lo svincolo dall'obbligo di non cedibilità 
separata. Si precisa che il bene, in caso di alienazione, dovrà comunque essere reso pertinenziale ad 
altra unità immobiliare (residenziale o commerciale) sita nel Comune di Terni. 
Caratteristiche zona: centrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi a pagamento. 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali. 
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
 
 

3.    STATO DI POSSESSO: 
Occupato da ANTINUCCI FILIPPO S.R.L. a titolo gratuito. 
 
 

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: 
• Convenzione edilizia tra COMUNE DI TERNI e SOC. COOP. EDILIZIA derivante da atto a rogito 

Dott. A.Tabarrini Segretario Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430 di 
repertorio, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. Convenzione edilizia ai sensi 
dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e ss.mm., per la concessione del diritto di superficie su 
area comunale, finalizzata alla costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato. La 
trascrizione grava ovviamente sull'area su cui sorge il parcheggio, individuata al Catasto Terreni 
al foglio 117 con particella 863. 

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

• Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. contro 
***OMISSIS*** derivante da concessione a garanzia di mutuo per anni 15, pratica a rogito 
Notaio L.Clericò di Terni in data 19/11/2002 al n.124830, iscritta a Terni in data 07/01/2003 ai 
nn.22/153. 
Importo ipoteca: € 300.000,00. 
Importo capitale: € 150.000,00. 
L'ipoteca grava complessivamente sulla proprietà superficiaria dei sei box auto. 

4.2.2 Pignoramenti: 
• Pignoramento a favore di MOTORACING S.R.L. IN LIQUIDAZIONE contro ***OMISSIS***  

derivante da atto esecutivo del Tribunale di Terni del 11/08/2011 trascritto a Terni in data 
14/11/2011 ai nn.9117/13493 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
• Nessuna. 

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: 
• Nessuna. 

 
4.3 Giudizio di conformità catastale e urbanistico edilizia: 

Il box auto risulta privo delle pareti divisorie laterali, da realizzare unitamente alle proprietà limitrofe 
nel rispetto delle prescrizioni di prevenzione incendi. 
Regolarizzabili mediante: realizzazione di opere interne. 
Spese di regolarizzazione pro quota: € 580,00 
 
 

5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: consultato l'amministratore (Geom. 
M.Alessandrini) del condominio di cui è parte, all'attualità risultano insolvenze a carico dell'immobile 
per €260,00 circa. 
 
 

6.    ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Titolare/Proprietario: 

• SOC. COOP. EDILIZIA IPPOCRATE 3 A R.L. 
Dal 09/06/1998 al 13/06/2000 in forza di convenzione edilizia a rogito Dott. A.Tabarrini Segretario 
Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430, registrata Terni in data 26/08/1998 
al nn.1546 vol.739, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. 
Concessione del diritto di superficie per anni 90 sulla particella 863 del foglio 117 finalizzata alla 
costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato, ai sensi dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e 
ss.mm.ii., con obbligo di assegnazione in rapporto pertinenziale dei posti auto/box/posti motociclo 
dell'erigendo parcheggio ed escludendo la loro cessione separatamente dagli stessi immobili con i 
quali sono in rapporto di pertinenzialità. Fissazione delle modalità di determinazione del prezzo 
massimo per i trasferimenti successivi alla prima cessione/assegnazione. 

Titolare/Proprietario: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà superficiaria 

per 1/1 in regime di separazione dei beni. 
Dal 13/06/2000 (attuale proprietario) in forza di atto di assegnazione a rogito Notaio L.Clericò di 
Terni in data 13/06/2000 al n.111502, trascritto a Terni in data 03/07/2000 ai nn.4496/6804. 

 
 

7.    PRATICHE EDILIZIE: 
Tipo pratica: Concessione Edilizia, rilasciata in data 09/09/1998 al n.33008/97, e successiva variante 
rilasciata in data 17/06/1999 al prot.11919. 
Agibilità rilasciata in data 26/07/2000 al prot.24744. 
 
Destinazione urbanistica: 
Nel piano generale vigente, approvato in forza di delibera D.C.C. n.307 del 15/12/2008, ricade nelle 
"Strade e relative zone di rispetto". 
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Consistenza: 

Destinazione Parametro Valore 
reale 

Coefficiente Valore 
equivalente 

box auto sup reale netta 16,5 1,00 16,50 

 
Identificazione al catasto fabbricati: 
Dati identificativi: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 6. 
Dati di classamento: 

• categoria C/6, classe 10, consistenza 16, piano S1, rendita € 77,68. 
Dati derivanti da: 

• VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/11/200 n.2441.1/2000 in atti dal 06/11/2000 
(protocollo n.191053). 

Intestazione: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà per 1/1. 

Dati derivanti da: 
• ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 13/06/2000 Voltura n.153209.1/2000 in atti dal 

26/10/2001 (Protocollo n.106851) Repertorio n.111502 Rogante CLERICO' L. Sede: TERNI 
SCRITTURA PRIVATA AUTENTICATA. 

Si evidenzia che risulta errata l'indicazione della proprietà, relativamente al titolo (cfr. atto allegato). 
 
 

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

Considerate tutte le caratteristiche dell'immobile descritto, sia intrinseche, sia estrinseche, si ritiene di 
poter formulare un corretto giudizio di stima attraverso il criterio o aspetto economico del valore di 
mercato, noto come metodo sintetico-comparativo. A tal fine, lo scrivente si è avvalso delle 
conoscenze del mercato immobiliare acquisite e maturate nel tempo, per operare, nell'ambito di un 
corretto procedimento comparativo, tutte quelle opportune scelte in cui possono trovare congrua 
ponderazione i vari costi che concorrono alla formazione e all'evoluzione del mercato. Sulla scorta dei 
requisiti e delle caratteristiche del cespite, rispetto ai quali sono state esperite appropriate indagini 
economiche incentrate su immobili di condizioni tecnico economiche assimilabili, il sottoscritto ritiene 
di poter oggettivare il richiesto giudizio di stima attraverso la valorizzazione successiva, nella quale, 
trattandosi di proprietà superficiaria, si tiene quindi conto della incidenza di tale diritto in relazione al 
periodo rimanente (75 anni su 90 anni totali), applicando la formula Vds= V·( q

n -1)/qn e considerando 
un saggio di fruttuosità del 4% annuo. 
Il valore di vendita dell'immobile viene inoltre determinato applicando la formula riportata nella 
convenzione: 
X = Y x P 
con 
P = [(Ib:Ia x 100 -100) - Z] 
dove: 
X = prezzo dell'unità immobiliare aggiornato; 
Y = prezzo dell'unità immobiliare risultante dall'atto di prima cessione/assegnazione; 
P = percentuale d'incremento del prezzo Y; 
Ib = indice ISTAT finale riferito al momento della successiva vendita; 
Ia = indice ISTAT iniziale riferito al momento della fine dei lavori; 
Z = vetustà pari all'1% per ogni anno d'invecchiamento dell'unità immobiliare a partire dal 6° anno 
(max 30%). 
 

8.2 Fonti di informazione: 
Catasto di Terni 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni 
Ufficio del Registro di Terni 
Ufficio Tecnico del Comune di Terni 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: 

- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio 
- Listino dei prezzi degli immobili della Borsa Immobiliare dell'Umbria 
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- Rivista Consulente Immobiliare de Il Sole 24Ore 
 

8.3 Valutazione corpi: 

Immobile Superficie 
equivalente 

Valore 
unitario 

Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto 
e quota 

box auto 16,50 € 1.600,00 € 26.400,00 € 25.006,51 

 
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese 
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza della 
vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): € 3.750,98 
Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 580,00 
 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto: 
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 20.675,53 
Secondo la convenzione stipulata, essendo il prezzo iniziale Y di L.31.000.000, l'indice Ia pari a 110,5 
(ISTAT gennaio 2000), l'indice Ib pari a 107,2 con coefficiente di raccordo di 1,373 (ISTAT settembre 
2013) e la vetustà del 8%, risulta un incremento di valore del 25,19964% e pertanto un prezzo 
aggiornato di vendita pari di L.38.811.888, corrispondenti a €20.044,67. 

 



Rapporto di stima - N. Gen.Rep. 168/2011 

Rapporto di stima - N. Gen.Rep. 168/2011    - pag. 25 
Ver. 1.5 

Edicom Finance srl - info@edicom.it 

 
Lotto: 7 

 
 

1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
Proprietà superficiaria per la quota di 1/1 di box singolo sito in Terni (TR) al Largo Don Giovanni 
Minzoni. 
Identificato al catasto fabbricati come segue: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 7, categoria C/6, classe 10, consistenza 16 mq, piano S1, 
rendita €77,68. 
 
 

2.  DESCRIZIONE: 
Box auto posto al primo piano interrato di un parcheggio condominiale sotterraneo sito in zona 
centrale della città (a margine della Z.T.L.). Contrassegnato con l'interno n.6, ha dimensioni indicative 
di m.5,50 di lunghezza per m.3,05 di larghezza e m.2,63 di altezza, per una superficie utile di circa 
mq.16,5. Il box ha porta basculante metallica e pavimentazione in battuto di cemento. L'accesso 
avviene: per i mezzi mediante una rampa a doppio senso di marcia con ingresso da Largo Don Minzoni 
in corrispondenza di Via Fratti, per i pedoni mediante vano scala posto sulla piazza in zona a transito 
pedonale; gli spazi interni di manovra sono ridotti, ma idonei. 
Il presente bene è stato realizzato in diritto di superficie per anni 90 ai sensi del comma 4 dell'art.9 
della L.122/1989 e ss.mm.ii., costituendo un vincolo di pertinenzialità con un immobile sito nel 
Comune di Terni, in base alla convenzione rep.34430 del 09/06/1998 a rogito Dott. A.Tabarrini. 
Mentre la norma originaria non prevedeva lo scioglimento del vincolo anzidetto, con la L.35/2012 di 
conversione del D.L.5/2012 è stata resa possibile la vendita separata a seguito di specifica 
autorizzazione del Comune; con D.C.C.180 del 03/09/2012, l'Amministrazione Comunale ha recepito 
tale possibilità e pertanto, su specifica istanza presentata dal curatore Avv. G.Biancifiori in data 
26/02/2013 e dietro pagamento della somma complessiva di €3.222,15 (€537,03 pro quota), con 
provvedimento prot.69021 del 10/05/2013, ha autorizzato lo svincolo dall'obbligo di non cedibilità 
separata. Si precisa che il bene, in caso di alienazione, dovrà comunque essere reso pertinenziale ad 
altra unità immobiliare (residenziale o commerciale) sita nel Comune di Terni. 
Caratteristiche zona: centrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi a pagamento. 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali. 
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
 
 

3.    STATO DI POSSESSO: 
Occupato da ANTINUCCI FILIPPO S.R.L. a titolo gratuito. 
 
 

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: 
• Convenzione edilizia tra COMUNE DI TERNI e SOC. COOP. EDILIZIA derivante da atto a rogito 

Dott. A.Tabarrini Segretario Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430 di 
repertorio, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. Convenzione edilizia ai sensi 
dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e ss.mm., per la concessione del diritto di superficie su 
area comunale, finalizzata alla costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato. La 
trascrizione grava ovviamente sull'area su cui sorge il parcheggio, individuata al Catasto Terreni 
al foglio 117 con particella 863. 

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

• Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A. contro 
***OMISSIS*** derivante da concessione a garanzia di mutuo per anni 15, pratica a rogito 
Notaio L.Clericò di Terni in data 19/11/2002 al n.124830, iscritta a Terni in data 07/01/2003 ai 
nn.22/153. 
Importo ipoteca: € 300.000,00. 
Importo capitale: € 150.000,00. 
L'ipoteca grava complessivamente sulla proprietà superficiaria dei sei box auto. 

4.2.2 Pignoramenti: 
• Pignoramento a favore di MOTORACING S.R.L. IN LIQUIDAZIONE contro ***OMISSIS***  

derivante da atto esecutivo del Tribunale di Terni del 11/08/2011 trascritto a Terni in data 
14/11/2011 ai nn.9117/13493 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
• Nessuna. 

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: 
• Nessuna. 

 
4.3 Giudizio di conformità catastale e urbanistico edilizia: 

Il box auto risulta privo della parete divisoria laterale sinistra, da realizzare unitamente alla proprietà 
limitrofa nel rispetto delle prescrizioni di prevenzione incendi. 
Regolarizzabili mediante: realizzazione di opere interne. 
Spese di regolarizzazione pro quota: € 290,00 
 
 

5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: consultato l'amministratore (Geom. 
M.Alessandrini) del condominio di cui è parte, all'attualità risultano insolvenze a carico dell'immobile 
per €260,00 circa. 
 
 

6.    ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Titolare/Proprietario: 

• SOC. COOP. EDILIZIA IPPOCRATE 3 A R.L. 
Dal 09/06/1998 al 13/06/2000 in forza di convenzione edilizia a rogito Dott. A.Tabarrini Segretario 
Generale del Comune di Terni in data 09/06/1998 al n.34430, registrata Terni in data 26/08/1998 
al nn.1546 vol.739, trascritta a Terni in data 06/07/1998 ai nn.4687/6089. 
Concessione del diritto di superficie per anni 90 sulla particella 863 del foglio 117 finalizzata alla 
costruzione e all'utilizzo di un parcheggio interrato, ai sensi dell'art.9, comma 4, della L.122/1989 e 
ss.mm.ii., con obbligo di assegnazione in rapporto pertinenziale dei posti auto/box/posti motociclo 
dell'erigendo parcheggio ed escludendo la loro cessione separatamente dagli stessi immobili con i 
quali sono in rapporto di pertinenzialità. Fissazione delle modalità di determinazione del prezzo 
massimo per i trasferimenti successivi alla prima cessione/assegnazione. 

Titolare/Proprietario: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà superficiaria 

per 1/1 in regime di separazione dei beni. 
Dal 13/06/2000 (attuale proprietario) in forza di atto di assegnazione a rogito Notaio L.Clericò di 
Terni in data 13/06/2000 al n.111502, trascritto a Terni in data 03/07/2000 ai nn.4496/6804. 

 
 

7.    PRATICHE EDILIZIE: 
Tipo pratica: Concessione Edilizia, rilasciata in data 09/09/1998 al n.33008/97, e successiva variante 
rilasciata in data 17/06/1999 al prot.11919. 
Agibilità rilasciata in data 26/07/2000 al prot.24744. 
 
Destinazione urbanistica: 
Nel piano generale vigente, approvato in forza di delibera D.C.C. n.307 del 15/12/2008, ricade nelle 
"Strade e relative zone di rispetto". 
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Consistenza: 

Destinazione Parametro Valore 
reale 

Coefficiente Valore 
equivalente 

box auto sup reale netta 16,5 1,00 16,50 

 
Identificazione al catasto fabbricati: 
Dati identificativi: 

• foglio 117, particella 863, subalterno 7. 
Dati di classamento: 

• categoria C/6, classe 10, consistenza 16, piano S1, rendita € 77,68. 
Dati derivanti da: 

• VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 06/11/200 n.2441.1/2000 in atti dal 06/11/2000 
(protocollo n.191053). 

Intestazione: 
• ***OMISSIS***, nato a Terni il 07/06/1956, c.f. NTNMRC56H07L117H, proprietà per 1/1. 

Dati derivanti da: 
• ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 13/06/2000 Voltura n.153209.1/2000 in atti dal 

26/10/2001 (Protocollo n.106851) Repertorio n.111502 Rogante CLERICO' L. Sede: TERNI 
SCRITTURA PRIVATA AUTENTICATA. 

Si evidenzia che risulta errata l'indicazione della proprietà, relativamente al titolo (cfr. atto allegato). 
 
 

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

Considerate tutte le caratteristiche dell'immobile descritto, sia intrinseche, sia estrinseche, si ritiene di 
poter formulare un corretto giudizio di stima attraverso il criterio o aspetto economico del valore di 
mercato, noto come metodo sintetico-comparativo. A tal fine, lo scrivente si è avvalso delle 
conoscenze del mercato immobiliare acquisite e maturate nel tempo, per operare, nell'ambito di un 
corretto procedimento comparativo, tutte quelle opportune scelte in cui possono trovare congrua 
ponderazione i vari costi che concorrono alla formazione e all'evoluzione del mercato. Sulla scorta dei 
requisiti e delle caratteristiche del cespite, rispetto ai quali sono state esperite appropriate indagini 
economiche incentrate su immobili di condizioni tecnico economiche assimilabili, il sottoscritto ritiene 
di poter oggettivare il richiesto giudizio di stima attraverso la valorizzazione successiva, nella quale, 
trattandosi di proprietà superficiaria, si tiene quindi conto della incidenza di tale diritto in relazione al 
periodo rimanente (75 anni su 90 anni totali), applicando la formula Vds= V·( q

n -1)/qn e considerando 
un saggio di fruttuosità del 4% annuo. 
Il valore di vendita dell'immobile viene inoltre determinato applicando la formula riportata nella 
convenzione: 
X = Y x P 
con 
P = [(Ib:Ia x 100 -100) - Z] 
dove: 
X = prezzo dell'unità immobiliare aggiornato; 
Y = prezzo dell'unità immobiliare risultante dall'atto di prima cessione/assegnazione; 
P = percentuale d'incremento del prezzo Y; 
Ib = indice ISTAT finale riferito al momento della successiva vendita; 
Ia = indice ISTAT iniziale riferito al momento della fine dei lavori; 
Z = vetustà pari all'1% per ogni anno d'invecchiamento dell'unità immobiliare a partire dal 6° anno 
(max 30%). 
 

8.2 Fonti di informazione: 
Catasto di Terni 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni 
Ufficio del Registro di Terni 
Ufficio Tecnico del Comune di Terni 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: 

- Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio 
- Listino dei prezzi degli immobili della Borsa Immobiliare dell'Umbria  
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- Rivista Consulente Immobiliare de Il Sole 24Ore 
 

8.3 Valutazione corpi: 

Immobile Superficie 
equivalente 

Valore 
unitario 

Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto 
e quota 

box auto 16,50 € 1.600,00 € 26.400,00 € 25.006,51 

 
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese 
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza della 
vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): € 3.750,98 
Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 290,00 
 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto: 
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 20.965,53 
Secondo la convenzione stipulata, essendo il prezzo iniziale Y di L.31.000.000, l'indice Ia pari a 110,5 
(ISTAT gennaio 2000), l'indice Ib pari a 107,2 con coefficiente di raccordo di 1,373 (ISTAT settembre 
2013) e la vetustà del 8%, risulta un incremento di valore del 25,19964% e pertanto un prezzo 
aggiornato di vendita pari di L.38.811.888, corrispondenti a €20.044,67. 

 
 
 

L'Esperto alla stima 
 Ing. Gabriele Grimani 



 

 

ALLEGATI 
 

- Documentazione fotografica 
- Estratto di mappa 
- Planimetrie catastali 
- Visure catastali 
- Ispezioni ipotecarie 
- Atti di provenienza 
- Convenzione edilizia 
- Provvedimento di svincolo
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