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Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: ITALFONDIARIO SPA

contro: Maria Cristina Roma

N° Gen. Rep. 214/2015
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 16/06/16

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Lidia Boncio

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotto 001 VIA ALEARDI
Lotto 002 VIA DE FILIS

Lotto 003 VIA CARDANO

Esperto alla stima: Arch. Alberto Tiberi
Codice fiscale: TBRLRT67B02L117N

Studio in: Strada S. Filomena n. 38 05100 Terni
Fax: 0744/404411

Email: albertotiberi@gmail.com
Pec: alberto.tiberi@archiworldpec.it
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Beni siti: a Terni (TR) 05100

Lotto: 001 VIA ALEARDI CIVICO N. 2
Corpo: A APPARTAMENTO E CANTINA
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]
Dati Catastali:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (nuda proprietà per 1000/1000)
CURINI GIOVANNA nata a Visso il 21/02/1925 (usufrutto per 1000/1000),
foglio 114, particella 194, subalterno 3, indirizzo Via Aleardi n. 2, piano 1, comune Terni,
categoria A/3, consistenza 4,5 vani, superficie 97 mq., rendita € Euro 348,61
Corpo: B GARAGE
Categoria: Garage o autorimessa [G]
Dati Catastali:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (piena proprietà per 1000/1000),
foglio 114, particella 194, subalterno 67, indirizzo Via Aleardi 2, piano 1, comune Terni,
categoria C/6, consistenza 14 mq., superficie 14 mq., rendita € Euro 49,17

Lotto: 002 VIA DE FILIS CIVICI N. 24 e N. 28/30
Corpo: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis n. 28/30
Categoria: Negozi, botteghe [C1]
Dati Catastali:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (nuda proprietà per 1000/1000)
CURINI GIOVANNA nata a Visso il 21/02/1925 (usufrutto per 1000/1000),
foglio 117, particella 266, subalterno 12, categoria C/A, classe 7, consistenza 41 mq., su
perficie 46 mq., rendita € Euro 1.410,24
Corpo: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis n. 24
Categoria: Negozi, botteghe [C1]
Dati Catastali:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (piena proprietà per 1000/1000),
foglio 117, particella 266, subalterno 2, categoria C/1, classe 5, consistenza 49 mq., su
perficie 244 mq., rendita € Euro 1.242,54

Lotto: 003 VIA CARDANO CIVICO N. 4
Corpo: A APPARTAMENTO CONDOMINIALE
Categoria: Abitazione di tipo ultrapopolare [A5]
Dati Catastali:
CONDOMINIO DI VIA CARDANO n. 4,
foglio 108, particella 223, subalterno 34, categoria A/5, classe 5, consistenza 3,5 vani, su
perficie 64 mq, rendita € euro 180,76
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2. Stato di possesso

Bene: Via Aleardi n. 2 Terni (Terni) 05100

Lotto: 001 VIA ALEARDI
Corpo: A APPARTAMENTO E CANTINA
Possesso: Occupato con titolo
Corpo: B GARAGE
Possesso: Occupato con titolo

Lotto: 002 VIA DE FILIS
Corpo: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30
Possesso: Occupato con titolo
Corpo: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24
Possesso: Occupato con titolo

Lotto: 003 VIA CARDANO
Corpo: A APPARTAMENTO CONDOMINIALE
Possesso: Occupato con titolo

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Aleardi n. 2 Terni (Terni) 05100

Lotto: 001 VIA ALEARDI
Corpo: A APPARTAMENTO E CANTINA
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: B GARAGE
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 002 VIA DE FILIS
Corpo: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 003 VIA CARDANO
Corpo: A APPARTAMENTO CONDOMINIALE
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
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4. Creditori Iscritti

Bene: Via Aleardi n. 2 Terni (Terni) 05100

Lotto: 001 VIA ALEARDI
Corpo: A APPARTAMENTO E CANTINA
Creditori Iscritti:
Cassa di Risparmio di Terni e Narni istituto , Cassa di Risparmio dell'Umbria SPA Istituto
Corpo: B GARAGE
Creditori Iscritti:
Cassa di Risparmio di Terni e Narni istituto , Cassa di Risparmio dell'Umbria SPA Istituto

Lotto: 002 VIA DE FILIS
Corpo: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30
Creditori Iscritti: Cassa di Risparmio dell'Umbra SPA Istituto
Corpo: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24
Creditori Iscritti:
Mediocredito dell'Umbria , Cassa di Risparmio dell'Umbria SPA Istituto

Lotto: 003 VIA CARDANO
Corpo: A APPARTAMENTO CONDOMINIALE
Creditori Iscritti:
Cassa di Risparmio dell'Umbria SPA Istituto
Nota: Si fa presente che nell'atto di pignoramento oggetto della presente perizia, risulta al
tresì, quale immobile sottoposto a pignoramento, quello individuato catastalmente al Fo
glio 108, particella 223 Sub. 34 (appartamento condominiale di via Cardano) che invece non
è riportato nella relativa nota di trascrizione nn. 8007/5952 dell' 11 settembre 2015 citata
nelle formalità degli altri immobili elencati in perizia.

5. Comproprietari

Beni: Via Aleardi n. 2 Terni (Terni) 05100

Lotti: 001 VIA ALEARDI
Corpo: A APPARTAMENTO E CANTINA
Comproprietari: Nessuno
Corpo: B GARAGE
Comproprietari: Nessuno

Lotti: 002 VIA DE FILIS
Corpo: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30
Comproprietari: Nessuno
Corpo: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24
Comproprietari: Nessuno

Lotti: 003 VIA CARDANO
Corpo: A APPARTAMENTO CONDOMINIALE
Comproprietari: Condomini di via Cardano n. 4
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6. Misure Penali

Beni: Via Aleardi n. 2 Terni (Terni) 05100

Lotto: 001 VIA ALEARDI
Corpo: A APPARTAMENTO E CANTINA
Misure Penali: NO
Corpo: B GARAGE
Misure Penali: NO

Lotto: 002 VIA DE FILIS
Corpo: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30
Misure Penali: NO
Corpo: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24
Misure Penali: NO

Lotto: 003 VIA CARDANO
Corpo: A APPARTAMENTO CONDOMINIALE
Misure Penali: NO

7. Continuità delle trascrizioni

Bene: Via Aleardi n. 2 Terni (Terni) 05100

Lotto: 001 VIA ALEARDI
Corpo: A APPARTAMENTO E CANTINA
Continuità delle trascrizioni: SI
Corpo: B GARAGE
Continuità delle trascrizioni: SI

Lotto: 002 VIA DE FILIS
Corpo: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30
Continuità delle trascrizioni: SI
Corpo: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24
Continuità delle trascrizioni: SI

Lotto: 003 VIA CARDANO
Corpo: A APPARTAMENTO CONDOMINIALE
Continuità delle trascrizioni: SI
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Beni in Terni (Terni)
Località/Frazione
Via Aleardi n. 2

Lotto: 001 VIA ALEARDI

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 APPARTAMENTO E CANTINA.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in , Via Aleardi n. 2

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di MARIA CRISTINA ROMA Nuda proprietà
Cod. Fiscale: RMOMCR55H55L117R
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (nuda proprietà per 1000/1000)
CURINI GIOVANNA nata a Visso il 21/02/1925 (usufrutto per 1000/1000),
foglio 114, particella 194, subalterno 3, indirizzo Via Aleardi n. 2, piano 1, Comune Terni, cate
goria A/3, consistenza 4,5 vani, superficie 97 m2, rendita € Euro 348,61
Derivante da: Vedere Visura storia per immobile allegata alla perizia

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale

Identificativo corpo: B GARAGE.

Garage o autorimessa [G] sito in , Via Aleardi n. 2

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di MARIA CRISTINA ROMA Piena proprietà
Cod. Fiscale: RMOMCR55H55L117R
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (piena proprietà per 1000/1000),
foglio 114, particella 194, subalterno 67, indirizzo Via Aleardi n. 2, piano 1, Comune Terni, ca
tegoria C/6, consistenza 14 m2, superficie 14 m2, rendita € Euro 49,17
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Derivante da: Vedere Visura storia per immobile allegata alla perizia

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: centrale di pregio
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi buoni.
Importanti centri limitrofi: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è
provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Attrazioni paesaggistiche:
Attrazioni storiche: Duomo di Terni, Basilica di S. Valentino
Principali collegamenti pubblici: Autobus, Stazione ferroviaria (1,5 km)
Servizi offerti dalla zona: Tutti i principali servizi

3. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A APPARTAMENTO E CANTINA
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (Terni),
Occupato da Roma Maria Cristina , in qualità di proprietaria dell'immobile

Identificativo corpo: B GARAGE
Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni),
Occupato da Roma Maria Cristina , in qualità di proprietaria dell'immobile

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:
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Ipoteca volontaria attiva; A favore di Cassa di Risparmio di Terni e Narni contro
ROMA MARIA CRISTINA; Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Importo i
poteca: € 245.760,00; Importo capitale: € 122.880,00 ; A rogito notaio Sbrolli Fulvio in
data 04/09/2007 ai nn. 163406/30122; Iscritto/trascritto a Terni in data 05/09/2007
ai nn. 11372/2718 ;
Note: IMMOBILI GRAVANTI DA IPOTECA : Unità negoziale 1) ABITAZIONE identificata
al Foglio 114, Particella 194 Sub 3 Unità negoziale 2) GARAGE identificato al Foglio
114, Particella 194 Sub 67
A FAVORE : CASSA DI RISPARMIO DI TERNI E NARNI S.P.A. relativamente a tutte le u
nità negoziali per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1000/1000 CONTRO: ROMA
MARIA CRISTINA (RMOMCR55H55L117R) relativamente all'unità negoziale 1 per il
diritto di NUDA PROPRIETA' per la quota 1/1 relativamente all'unità negoziale 2 per
il diritto di PROPRIETA' per la quota 1/1 CURINI GIOVANNA (CRNGNN25B61M078G)
relativamente all'unità negoziale 1 per il diritto di USUFRUTTO per la quota 1/1

Dati precedenti relativi ai corpi: A APPARTAMENTO E CANTINA

Ipoteca giudiziale attiva; A favore di Cassa di Risparmio dell'Umbria SPA contro
ROMA MARIA CRISTINA; Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: €
80.000,00; Importo capitale: € 57.894,12 ; A rogito di Tribunale di Terni in data
04/06/2014 ai nn. 11062; Iscritto/trascritto a Terni in data 10/02/2015 ai nn.
1064/142 ;

Note: IMMOBILI GRAVANTI DA IPOTECA : Unità negoziale 1) ABITAZIONE identificata
al Foglio 114, Particella 194 Sub 3 Unità negoziale 2) GARAGE identificato al Foglio
114, Particella 194 Sub 67 A FAVORE : CASSA DI RISPARMIO DELL'UMBRIA S.P.A. rela
tivamente a tutte le unità negoziali CONTRO: ROMA MARIA CRISTINA
(RMOMCR55H55L117R) relativamente all'unità negoziale 1 per il diritto di NUDA
PROPRIETA' per la quota 1/1 relativamente all'unità negoziale 2 per il diritto di PRO
PRIETA' per la quota 1/1

Dati precedenti relativi ai corpi: A APPARTAMENTO E CANTINA

Ipoteca volontaria attiva; A favore di Cassa di Risparmio di Terni e Narni istituto
contro ROMA MARIA CRISTINA; Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Im
porto ipoteca: € 245.760,00; Importo capitale: € 122.880,00 ; A rogito di Sbrolli Fulvio
in data 04/09/2007 ai nn. 163406/30122; Iscritto/trascritto a Terni in data
05/09/2007 ai nn. 11372/2718 ;
Note: IMMOBILI GRAVANTI DA IPOTECA : Unità negoziale 1) ABITAZIONE identificata
al Foglio 114, Particella 194 Sub 3 Unità negoziale 2) GARAGE identificato al Foglio
114, Particella 194 Sub 67 A FAVORE : CASSA DI RISPARMIO DI TERNI E NARNI S.P.A.
relativamente a tutte le unità negoziali per il diritto di PROPRIETA' per la quota di
1000/1000 CONTRO: ROMA MARIA CRISTINA (RMOMCR55H55L117R) relativamente
all'unità negoziale 1 per il diritto di NUDA PROPRIETA' per la quota 1/1 relativamen
te all'unità negoziale 2 per il diritto di PROPRIETA' per la quota 1/1 CURINI GIOVANNA
(CRNGNN25B61M078G) relativamente all'unità negoziale 1 per il diritto di USU
FRUTTO per la quota 1/1

Dati precedenti relativi ai corpi: B GARAGE
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Ipoteca giudiziale attiva; A favore di Cassa di Risparmio dell'Umbra SPA Istituto
contro ROMA MARIA CRISTINA; Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO; Importo ipote
ca: € 80.000,00; Importo capitale: € 57.894,12 ; A rogito di Tribunale di Terni in data
04/06/2014 ai nn. 11062; Iscritto/trascritto a Terni in data 10/02/2015 ai nn.
1064/142 ;

Note: IMMOBILI GRAVANTI DA IPOTECA : Unità negoziale 1) ABITAZIONE identificata
al Foglio 114, Particella 194 Sub 3 Unità negoziale 2) GARAGE identificato al Foglio
114, Particella 194 Sub 67 A FAVORE : CASSA DI RISPARMIO DELL'UMBRIA S.P.A. rela
tivamente a tutte le unità negoziali CONTRO: ROMA MARIA CRISTINA
(RMOMCR55H55L117R) relativamente all'unità negoziale 1 per il diritto di NUDA
PROPRIETA' per la quota 1/1 relativamente all'unità negoziale 2 per il diritto di PRO
PRIETA' per la quota 1/1
Dati precedenti relativi ai corpi: B GARAGE

4.2.2 Pignoramenti:

Pignoramento a favore di Cassa di Risparmio dell'Umbra SPA Istituto contro ROMA
MARIA CRISTINA; Derivante da: Verbale di Pignoramento immobili ; A rogito di Uffi
ciale giudiziario in data 14/08/2015 ai nn. 2639 iscritto/trascritto a Terni in data
11/09/2015 ai nn. 8007/5952;
Dati precedenti relativi ai corpi: A APPARTAMENTO E CANTINA (pignorata la nuda
proprietà)

Pignoramento a favore di Cassa di Risparmio dell'Umbra SPA Istituto contro RO
MAMARIA CRISTINA; Derivante da: Verbale di Pignoramento immobili ; A rogito di Uf
ficiale giudiziario in data 14/08/2015 ai nn. 2639 iscritto/trascritto a Terni in data
11/09/2015 ai nn. 8007/5952;
Dati precedenti relativi ai corpi: B GARAGE (pignorata la piena proprietà)

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:

Identificativo corpo: A APPARTAMENTO E CANTINA
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (Terni),
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Totale 4.253,30 €.
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Alla data di redazione della perizia risultano scadute e non pagate le seguenti quote condominiali :
Quote ordinarie scadute al 31 03 2106: Appartamento € 3139,88 Garage € 62,84 per un totale di
totale € 3202,72. Quota manutenzione straordinaria copertura terrazzo fabbricato: Appartamento
€ 291,71 Garage € 24,83 per un totale di € 316,54. Lavori di adeguamento del fabbricato ai fini ri
lascio C.P.I. 1° Stralcio: Appartamento € 676,20 Garage € 57,55 per un totale di € 733,75.
Tutte le quote elencate pari ad un TOTALE GENERALE di € 4.253,10, sono state fornite allo scri
vente CTU dall'amministratore del Condominio geometra Mario Masini.
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Non specificato
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

Identificativo corpo: B GARAGE
Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni),
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Non specificato
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 dal 28/07/1975 al 20/02/1997: CURINI GIOVANNA nata a Visso il
21/02/1925 proprietario fino al 20/02/1997 , in forza di atto di compravendita a rogito di Notaio
FILIPPETTI in data 28/07/1975 ai nn. 15998 registrato a TERNI in data 05/08/1975 ai nn.
1962/Vol 285.

Titolare/Proprietario dal 20/02/1997 ad oggi:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (nuda proprietà per 1000/1000)
CURINI GIOVANNA nata a Visso il 21/02/1925 (usufrutto per 1000/1000)
dal 20/02/1997 ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di ATTO A ROGITO DONAZIONE a rogito
di Luciano Clericò in data 20/02/1997 ai nn. 86141 trascritto a Terni in data 11/03/1997 ai nn.
2390/1783.

Note: Con l'Atto di Donazione a rogito Notaio Luciano Clericò, la signora Curini Giovanna donava
detto immobile , per il diritto di nuda proprietà per la quota 1000/1000, alla signora Roma Maria
Cristina (RMOMCR55H55L117R) riservandosi il Diritto di usufrutto.

Dati precedenti relativi ai corpi: A APPARTAMENTO E CANTINA

Titolare/Proprietario: ATTISANO DOMENICO (CF: TTSDNC46A02I725B) per la quota di 1/2 in re
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gime di comunione legale con Palombi Rossella PALOMBI ROSSELLA (PLMRLL46B64L117T) per la
quota di 1/2 in regime di comunione legale con Attisano Domenico. Proprietari per titoli antece
denti al ventennio proprietario/i ante ventennio al 25/11/1998 . In forza di atto di compravendi
ta .

Titolare/Proprietario: ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (piena proprietà per
1000/1000) dal 25/11/1998 ad oggi (attuale proprietario) . In forza di atto di compravendita a ro
gito di Notaio FILIPPETTI in data 25/11/1998 ai nn. 30747 trascritto a Terni in data 10/12/1998 ai
nn. /10758/7823.

Dati precedenti relativi ai corpi: B GARAGE

7. PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo economico [A3] sito in , Via Aleardi n. 2
Numero pratica: Permesso di Costruire
Intestazione: Cittadini Cesi Gian Gaspare Lavinia, Giuseppina ed Elvira
Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: Nuova costruzione
Oggetto: Nuova costruzione
Rilascio in data 31/08/1968 al n. di prot. 24464
Abitabilità/agibilità in data 21/06/1972 al n. di prot. 13539
NOTE: La successiva variante al primo Permesso di Costruire è del 02/02/1971 protocollo 3019
(con intestazione della Pratica SOC. S.A.I.T.)
Dati precedenti relativi ai corpi: A APPARTAMENTO E CANTINA

Garage o autorimessa [G] sito in , Via Aleardi n. 2
Numero pratica: Permesso di Costruirte
Intestazione: Cittadini Cesi Gian Gaspare Lavinia, Giuseppina ed Elvira
Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: Nuova costruzione
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 31/08/1968 al n. di prot. 24464
Abitabilità/agibilità in data 21/06/1972 al n. di prot. 13539
NOTE: La successiva variante al primo Permesso di Costruire è del 02/02/1971 protocollo 3019
(con intestazione della Pratica SOC. S.A.I.T.)
Dati precedenti relativi ai corpi: B GARAGE

7.1Conformità edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: A APPARTAMENTO E CANTINA

Garage o autorimessa [G]
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Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: B GARAGE

7.2Conformità urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3] e Garage o autorimessa [G]
Strumento urbanistico
Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera: DCC n. 307 del 15/12/2008

Zona omogenea: Zone A e B di conservazione e completamento (Bb(n.n.) e A#Bb(n.n.),
BV(n.))

Norme tecniche di
attuazione:

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 carat
teristiche formali e tipologiche degli edifici e completarne le parti de
gradate. 2. L'incremento volumetrico, consentito secondo le modalità
appresso specificate nei punti A e B, è espresso in percentuale rispet
to all'esistente al momento dell'approvazione della Variante al PRG del
le Aree Centrali (D.P.G.R. n.376 del 26.06.97) 3. Le percentuali ammes
se 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 trova
re attuazione mediante due modalità così definite Piani Attuativi di ini
ziativa pubblica. Intervento edilizio diretto 5. I Piani attuativi di iniziati
va 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 distri
buzione 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 re
perimento degli standards urbanistici relativi. 5.3 Particolare attenzio
ne dovrà essere posta nello stabilire le categorie d'intervento am
messe per gli edifici classificati storici "1" nelle planimetrie B per i
quali in nessun caso potrà essere prevista la demolizione. 5.4 Nell'am
bito dei Piani Attuativi di cui al c.5, potranno essere riconsiderate le ca
tegorie 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 va
rianti a quelli approvati, l'incremento di volumetria massimo ammissi
bile 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 Attua
tivi di iniziativa pubblica inclusi nei nuclei B, ancorchè decaduti per de
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corso del termine di validità, i cui interventi siano realizzati o la cui rea
lizzazione non sia ancora completata alla data di adozione della pre
sente 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 resi
denziali 1 piano negozi PRESCRIZIONI: Ristrutturazione, nuova edifica
zione 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 me
dievale 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 amplia
mento. Gli edifici che rientrano nell'ambito di tali interventi sono e
sclusi da qualsiasi altra modalità di attuazione; la volumetria ad essi
riferita è inclusa in quella esistente per ogni nucleo. 5.8 I nuclei di ri
strutturazione 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 vigo
re 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 ristruttura
zione, 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 mi
sto residenziale commerciale uffici. 4) DESTINAZIONI D'USO Residenza.
Commercio direzionale artigianato di servizio: in quantità non su
periore 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 funzio
nale 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 URBANI
STICA Intervento di ricostruzione e ricomposizione attraverso
l'inserimento di nuove strutture insediative in aree parzialmente edifi
cate. Riorganizzazione dell'assetto viario. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE
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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 mi
sto residenziale commerciale uffici. Edifici specialistici. 4) DESTINA
ZIONI D'USO Residenza. Commercio direzionale artigianato di servi
zio: 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 alber
ghiera. 5) INTERVENTO EDILIZIO Riqualificazione tipologica e funzio
nale, 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 proget
to unitario. 8) SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Parcheggi secondo le
norme vigenti. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI E' prevista la realizzazio
ne di un parcheggio aggiuntivo così come definito in planimetria.
NUCLEO Bc(12.2) 1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA Intervento di no
tevole 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, rias
setto delle destinazioni d'uso e recupero di ambiente naturale
(sponda del fiume) fortemente degradato. 2) PROCESSO DI ATTUA
ZIONE PA di iniziativa pubblica o privata esteso all'intero comparto de
finito in planimentria 3) TIPI EDILIZI AMMESSI Edifici ad uso prevalen
temente residenziale ad uso misto commerciale artigianale direzio
nale. 4) DESTINAZIONI D'USO Residenza Commercio Direzionale Arti
gianato di Servizio: in quantità non superiore al 25% della volu
metria complessiva (esercizi commerciali: superficie di vendita (art.
4, lett. c, D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq) 5) INTERVENTO E
DILIZIO 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 par
cheggio aggiuntivo previsti in planimetria. 9) PRESCRIZIONI PARTICO
LARI Vedi punti 6 e 8. NUCLEO Bc(12.10) 1) TRASFORMAZIONE URBA
NISTICA Intervento di riqualificazione dell'assetto architettonico attra
verso la demolizione di strutture degradate o non congruenti con l'in
torno 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 vendi
ta (art. 4, lett. c, D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.). 5) INTER
VENTO EDILIZIO Demolizione e ricostruzione. Nuova edificazione.
6) QUANTITA' REALIZZABILI IF 4.0 mc./mq. limitato all'area del nu
cleo C di ristrutturazione (comprensivo degli edifici da conservare).
Verde pubblico: v.art.149. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI
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Altezza massima: 3 piani. Gli altri parametri saranno definiti nel proget
to. 8) SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Parcheggi secondo le
norme vigenti; dovrà essere sistemata l'area a verde pubblico com
presa nel comparto. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI E' prevista la
conservazione dell'edificio insistente sulla p.44 con possibilità di am
pliamento 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 es
si relative fino alla loro scadenza. 6. Intervento edilizio diretto Fino
all'approvazione dei Piani Attuativi di iniziativa pubblica è possibile o
perare con intervento edilizio diretto presentando progetti riguardan
ti singoli edifici o gruppi di edifici contigui, i cui ambiti si presentino
senza soluzione di continuità. 6.1 Tali progetti dovranno avere l'as
senso di tutti i soggetti proprietari interessati e saranno predispo
sti nell'ambito delle classificazioni di cui al successivo c.7.1. 6.2 La re
alizzazione degli interventi dovrà avvenire nel rispetto delle norma
tive 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 fi
nanziaria, localizzare i parcheggi richiesti nell'ambito delle realizzazioni
previste dal Piano Urbano dei Parcheggi (L.122/1989). Le modalità so
no indicate in un apposito regolamento comunale. 7. Nei nuclei di con
servazione e completamento gli interventi sono soggetti alle seguenti
prescrizioni particolari: 7.1 Nella planimetria B sono contenute le se
guenti classificazioni degli edifici (Bb(n)) in cinque categorie in relazione
alle categorie di intervento ammesse secondo parametri architetto
nici, storici e funzionali esplicitati nella Relazione Generale della Va
riante 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 E
difici 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 sago
ma e dell'area di sedime dell'edificio Bb(2) 3 Edifici recenti ristrut
turazione 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 Amplia
mento fino ad un massimo di 900 mc. Bb(6); 7.2 Gli interventi di ma
nutenzione ordinaria e straordinaria e restauro e risanamento conser
vativo 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 dimo
strata 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 com
prensivi di quelli già realizzati con la previgente normativa; l'aumento
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di volume ammesso, di 180, 360 o 900 mc., è riferito all'edificio nella
sua globalità e dovrà essere realizzato nel rispetto delle caratteristi
che 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 nu
cleo di conservazione e completamento A#Bb(3.5)b, le vie Cairoli ed
Angeloni e la zona GV), si rinvia alle prescrizioni contenute nella Varian
te al PRG per la riorganizzazione delle attività commerciali di L.go man
ni, L.go Cairoli e piazza del Mercato coperto L.go Manni, adottata con
DCC n.176 del 7.07.2008.

Immobile sottoposto a
vincolo di carattere ur
banistico:

NO

Elementi urbanistici che
limitano la commercia
bilità?

NO

Nella vendita dovranno
essere previste pattui
zioni particolari?

NO

Residua potenzialità
edificatoria:

NO

Dichiarazione di con
formità con il PRG/PGT:

SI

Note sulla conformità:

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: A APPARTAMENTO E CANTINA E GARAGE

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] con garage di cui al punto A
APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE

Le unità immobiliari (appartamento con cantina e garage annesso) oggetto di valutazione fanno parte di un
fabbricato condominiale situato in una pregiata zona residenziale del Comune di Terni, a ridosso del centro
cittadino ed esattamente in viale Aleardo Aleardi n. 2. Il fabbricato ove insistono gli immobili fu ultimato a
gli inizi degli anni 70 e sorge su di un area pianeggiante antistante viale Aleardi. Il fabbricato è stato realiz
zato con struttura portante in cemento armato e tamponature in laterizio. L'edificio è composto da 12 piani
fuori terra e da due piani interrati dove insistono i garage annessi agli appartamenti. La finitura esterna è
formata da zone rivestite con mattoni in laterizio a vista e da parti realizzate in cemento sempre faccia vista
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(in corrispondenza delle strutture di elevazione e dei balconi). L'appartamento oggetto di esecuzione è po
sto al piano primo del fabbricato (con esposizione NORD EST) ed è identificato dall'interno n. 2. Ad esso è
possibile accedere o tramite il corpo scala condominiale o tramite due impianti ascensori paralleli istallati
nel palazzo. Esso è composto da: ampio ingresso, una camera da letto, un soggiorno, una cucina, un disim
pegno, un bagno, un ripostiglio ed un ampio balcone accessibile quest'ultimo sia dalla cucina che dalla ca
mera da letto, in quanto perimetrale all'intero appartamento. Tutte le finiture dell'appartamento risultano
essere in un discreto stato di conservazione. I pavimenti degli ambienti ingresso, camera e disimpegno sono
in parquet laminato posto in sovrapposizione al pavimento originale, mentre gli altri sono in gres porcella
nato di differenti forme e colori. Le pareti ed i soffitti sono intonacati. Sia l'impianto elettrico che quello i
drico sanitario e gas appaiono in discreto stato e sembrano essere conformi alle Normative vigenti (si preci
sa che non è stato possibile reperire le certificazioni di conformità impiantistiche); l'impianto di riscalda
mento ad aria (diffusa attraverso canalizzazioni poste nel controsoffitto) è centralizzato. E' presente uno
scaldabagno elettrico posto nel bagno utile a riscaldare l'acqua sanitaria (cucina e bagno). Il garage (vedere
scheda dettagliata in apposita sezione della perizia) e la cantina annessa sono posti al primo piano interrato
del fabbricato.

1. Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di MARIA CRISTINA ROMA Nuda proprietà per l'appartamento con annessa cantina
Cod. Fiscale: RMOMCR55H55L117R
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 96,98 (comprensiva del terrazzo)
E' posto al piano: Primo
L'edificio è stato costruito nel: 1968
L'edificio è stato ristrutturato nel: 1971
L'unità immobiliare è identificata con il numero: 2; ha un'altezza interna di circa: 2,95
L'intero fabbricato è composto da n. 14 piani complessivi di cui fuori terra n. 12 e di cui interrati n. 2

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Destinazione Parametro Superficie
reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

INGRESSO sup reale netta 12,10 1,00 12,10

DISIMPEGNO sup reale netta 9,80 1,00 9,80

RIPOSTIGLIO sup reale netta 3,80 1,00 3,80
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SOGGIORNO sup reale netta 11,80 1,00 11,80

CUCINA sup reale netta 9,70 1,00 9,70

CAMERA sup reale netta 13,88 1,00 13,88

TERRAZZO sup reale netta 35,90 0,50 17,95

96,98 79,03

Accessori:

A APPARTAMEN
TO E CANTINA.
1 Cantina

La cantina Sviluppa una superficie complessiva di circa 4,80 mq
Valore a corpo: € 3.800,00

Descrizione: Garage o autorimessa [G] di cui al punto B GARAGE

Garage di pertinenza dell'appartamento posto al primo piano interrato del fabbricato.

1. Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di MARIA CRISTINA ROMA Piena proprietà
Cod. Fiscale: RMOMCR55H55L117R
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 14,00
E' posto al piano: Primo piano interrato
L'edificio è stato costruito nel: 1968
L'edificio è stato ristrutturato nel: 1971
L'intero fabbricato è composto da n. 14 piani complessivi di cui fuori terra n. 12 e di cui interrati n. 2

Stato di manutenzione generale: buono
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Destinazione Parametro Superficie
reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

GARAGE sup reale netta 14,00 0,75 10,50

14,00 10,50

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

La presente stima ha la finalità di determinare il più probabile valore di mercato degli immobili ogget
to di pignoramento (LOTTO 1), costituiti da un appartamento con annessa cantina censito al CATASTO
DEI FABBRICATI del Comune di TERNI al foglio 114, particella 194, sub.3, categoria A/3 e garage censi
to al CATASTO DEI FABBRICATI del Comune di TERNI al foglio 114, particella 194, sub.67, categoria
C/6. Si precisa che la stima si riferisce alla data di elaborazione della stessa. Per la valutazione è stato
adottato il criterio sintetico comparativo per parametri tecnici; tale criterio s'incentra sulla compara
zione tra l'unità immobiliare oggetto di stima ed altre unità aventi analoghe caratteristiche, recente
mente compravendute, e quindi di prezzo noto. Il valore espresso è in €/mq. Il metodo impiegato
consiste nell'applicare alla consistenza delle varie porzioni immobiliari, aventi differenti caratteristi
che, i valori pertinenti. Questi ultimi vengono dedotti a seguito di un'accurata indagine di mercato ed
attraverso meditati raffronti tra le indicazioni acquisite, tenendo ben conto delle analogie e delle dif
ferenze esistenti tra gli edifici confrontati. Tanto premesso, nel corso delle indagini di mercato effet
tuate è stato possibile reperire dati recenti relativi ad immobili aventi analoghe tipologie, ubicati in
zone comparabili del Comune di Terni. I dati acquisiti hanno fornito pertanto valide indicazioni che
opportunamente estrapolate hanno dato dati alquanto attendibili. Si è tenuto conto oltre all' ubica
zione anche ed in particolare:
delle caratteristiche intrinseche della unità immobiliare con riguardo al tipo di costruzione, al grado

delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla
destinazione d'uso consistenza complessiva nonché alla rispondenza allo scopo cui è destinata; Le in
dicazioni di mercato, sono state reperite da diverse fonti, quali:
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio che riporta, per immobili ubicati

nella stessa zona e della stessa tipologia e in condizioni ordinarie, quotazioni comprese tra 1.250,00 e
1.750,00 €/mq.
Agenzie Immobiliari operanti nella zona di riferimento che indicano per recenti compravendite di

immobili simili, valori compresi tra 1.800,00 e 2.100,00 €/mq; tali valori sono stati riparametrati dal
sottoscritto, in considerazione del fatto che le valutazioni espresse dalle agenzie immobiliari sono
mediamente superiori del 10% circa rispetto agli effettivi prezzi di mercato, ottenendo così una forbi
ce compresa tra 1.620,00 e 1.890,00 €/mq;
listino dei Prezzi degli Immobili Umbria (IV bimestre 2015) che riporta, per immobili ubicati nella

stessa zona e della stessa tipologia e in condizioni ordinarie, quotazioni comprese tra 1.200,00 e
1.5000,00 €/mq.
L'andamento del settore immobiliare odierno segue quello dell'intera economia che è entrata in una
fase di forte recessione da qualche anno. Ciò ha determinato una forte riduzione delle transazioni.
Dallo scenario immobiliare rappresentato, in considerazione di tutte le caratteristiche dell'immobile
da stimare e del suo stato di conservazione , è opinione dello scrivente che il valore congruo (giustifi
cato ed obiettivo) per l'immobile oggetto di perizia risulta essere di 1.400,00 €/mq; tale valore è rife
rito alla superficie commerciale. Il calcolo della presente perizia si effettua sulla superficie netta cal
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pestabile, pertanto si ritiene necessario aumentare il valore di 1.400,00 €/mq del 20% derivante dal
rapporto tra superficie lorda e superficie netta. Il valore quindi da prendere in considerazione è pari a
1.680,00 €/mq al quale si deve applicare la riduzione fisiologica di mercato del 5%; il valore unitario
risultante dalla stima è quindi di 1.596,00 €/mq. che il sottoscritto CTU arrotonda ad € 1.600,00/mq.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;

Uffici del registro di Terni;

Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare Agenzia Immobiliare Tecnocasa
Banca dati dell' Agenzia delle Territorio
Listino prezzi degli immobili Regione Umbria IV Bimestre 2015 .

8.3 Valutazione corpi:

A APPARTAMENTO E CANTINA. Abitazione di tipo economico [A3] con annesso Cantina
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
INGRESSO 12,10 € 1.600,00 € 19.360,00
DISIMPEGNO 9,80 € 1.600,00 € 15.680,00
RIPOSTIGLIO 3,80 € 1.600,00 € 6.080,00
SOGGIORNO 11,80 € 1.600,00 € 18.880,00
CUCINA 9,70 € 1.600,00 € 15.520,00
CAMERA 13,88 € 1.600,00 € 22.208,00
TERRAZZO 17,95 € 1.600,00 € 28.720,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 126.448,00
Valore corpo € 126.448,00
Valore accessori € 3.800,00
Valore complessivo intero € 130.248,00
Valore complessivo diritto e quota € 130.248,00

B GARAGE. Garage o autorimessa [G]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
GARAGE 10,50 € 1.600,00 € 16.800,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 16.800,00
Valore corpo € 16.800,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 16.800,00
Valore complessivo diritto e quota € 16.800,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
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medio ponderale quota
A
APPARTAMENTO
E CANTINA

Abitazione di tipo
economico [A3]
con annesso Can
tina

79,03 € 130.248,00 € 130.248,00

B GARAGE Garage o
autorimessa [G]

10,50 € 16.800,00 € 16.800,00

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% ) € 22.057,20
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del fat
to che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio ante
riore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 0,00
Costi di cancellazione oneri e formalità:

€ 0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto per la piena proprietà dei beni:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 124.990,80

Il bene costituito dall'appartamento e dall'annessa cantina (con esclusione del garage) ed identificato al Fo
glio 114, part. 194, sub. 3, è inserito nella procedura di esecuzione per la sola quota della nuda proprietà in
capo all'esecutata ROMA MARIA CRISTINA mentre il diritto di usufrutto attualmente è detenuto dalla sig.ra
CURINI GIOVANNA nata il 21/02/1925. Pertanto considerato l'età dell'usufruttuaria, sig.ra CURINI GIOVAN
NA, di anni 91 compiuti, si calcola il valore della nuda proprietà dei beni immobili in forza delle tabella di
calcolo della percentuale di usufrutto e nuda proprietà attualmente vigente con riferimento al tasso di inte
resse legale del 0,20 % , in vigore dal 1 gennaio 2016.
Per quanto su detto si calcola :
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Valore dell'usufrutto relativo ad un soggetto di anni compiuti compresi tra 87 e 92 risulta pari al 15 % del
valore della piena proprietà, pertanto
€ 130.248,00 x 15 % = € 19.537,20
Valore della nuda proprietà :
€ 130.248,00 € 19.537,20 = 110.710,80

Pertanto sommando il valore della nuda proprietà dell'appartamento con cantina a quello della piana proprietà del
garage avremo:

€ 110.710,80 + € 16.800,00 = € 127.510,80 ed applicando ora gli adeguamenti e correzioni di stima

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% ) € 19.126,20
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del fat
to che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio ante
riore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 0,00
Costi di cancellazione oneri e formalità:

€ 0,00
Prezzo base d'asta del lotto per la nuda proprietà dell'appartamento
(Corpo A) e piena proprietà del garage (Corpo B):
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 108.384,60
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Lotto: 002 VIA DE FILIS

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

9. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30.

Negozi, botteghe [C1] sito in Via De Filis 28/30.

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di MARIA CRISTINA ROMA Nuda proprietà
Cod. Fiscale: RMOMCR55H55L117R
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (nuda proprietà per 1000/1000)
CURINI GIOVANNA nata a Visso il 21/02/1925 (usufrutto per 1000/1000),
foglio 117, particella 266, subalterno 12, categoria C/A, classe 7, consistenza 41 mq, superficie
46 mq, rendita € Euro 1.410,24
Derivante da: Vedere Visura storica per immobile allegata

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:
Differente distribuzione interna;
realizzazione di un piccolo locale adibito a spogliatoio non riportato nella planimetria catastale.
Regolarizzabili mediante: Docfa
Descrizione delle opere da sanare: Aggiornamento della planimetria catastale
Docfa: € 500,00
Oneri Totali: € 500,00
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale

Identificativo corpo: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24.

Negozi, botteghe [C1] sito in Via De Filis 24.

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di MARIA CRISTINA ROMA Piena proprietà
Cod. Fiscale: RMOMCR55H55L117R
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (piena proprietà per 1000/1000),
foglio 117, particella 266, subalterno 2, categoria C/1, classe 5, consistenza 49 m2, superficie
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244 m2, rendita € Euro 1.242,54

Note: Si è rilevato un errore di calcolo presente sulla visura storica per immobile nella sezione
"Superficie Catastale" dove è stato inserito un dato sicuramente sbagliato. La suddetta superfi
cie trascritta risulta essere infatti pari a 244 mq.; tale valore è certamente troppo alto rispetto
alla tipologia dell'immobile. Dovrà essere corretto attraverso un nuovo accatastamento.

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Si è rilevato un errore di calcolo presente sulla
visura storica per immobile nella sezione "Superficie Catastale" dove è stato inserito un dato
sicuramente sbagliato. La suddetta superficie trascritta risulta essere infatti pari a 244 mq.; tale
valore è certamente troppo alto rispetto alla tipologia dell'immobile. Dovrà essere corretto at
traverso un nuovo accatastamento.
Regolarizzabili mediante: Nuovo accatastamento dell'immobile Docfa
Descrizione delle opere da sanare: La superficie catastale espressa in visura deve essere riveri
ficata e corretta.
Docfa: € 500,00

Oneri Totali: € 500,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale

10.DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: centrale di pregio
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi buoni.
Importanti centri limitrofi: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è
provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici: Non specificato
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

11.STATO DI POSSESSO:
Identificativo corpo: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30
Negozi, botteghe [C1] sito in Terni (Terni),
Occupato dal Sig. SIMONE MARTINELLI , con contratto di locazione stipulato in data 23/07/2009
registrato per l'importo annuo di euro 4.800,00 con cadenza dei pagamenti in rate mensile.
Il canone di locazione è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a Agenzia delle Entrate di Terni il 24/07/2009 ai nn.19740
Tipologia contratto: 6+6, scadenza 01/10/2021

Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.
Note: Si allega alla perizia la copia del contratto di locazione ad uso commerciale ed integrazione
al contratto (riduzione contratto di locazione ad uso commerciale) .
Alla data di redazione della presente perizia di stima non risultano essere state fatte disdette del
contratto di locazione né dal conduttore né dal locatore. Il sig. Simone Martinelli (presente al so
pralluogo tenutasi dal sottoscritto congiuntamente al Custode Giudiziario dott.ssa Lidia Boncio)
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risulta essere tuttora detentore dell'immobile.
Identificativo corpo: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24
Negozi, botteghe [C1] sito in Terni (Terni),
Occupato da ARCA CARLO (Valigeria Nuova Di Arca Alessandro , con contratto di locazione stipu
lato in data 15/10/2002 per l'importo di euro 1.500,00 annui con cadenza dei pagamenti mensile.
Il canone di locazione è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a Terni ai nn. 4423
Tipologia contratto: Locazione di durata 6 + 6, scadenza 15/10/2020

Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: Si allega copia del contratto di locazione commerciale alla perizia
Alla data di redazione della presente perizia di stima non risultano essere state fatte disdette del
contratto di locazione né dal conduttore né dal locatore. Il sig. Arca Carlo (presente al sopralluogo
del 30/10/2012 tenutasi dal sottoscritto congiuntamente al Custode Giudiziario dott.ssa Lidia Bon
cio) risulta essere tuttora detentore dell'immobile. L'immobile è attualmente utilizzato dal sig. Arca
Carlo come magazzino.

12.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
12.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

12.1.1Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.

12.1.2Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

12.1.3Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna.

12.1.4Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

12.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
12.2.1Iscrizioni:

Ipoteca giudiziale attiva; A favore di Cassa di Risparmio dell'Umbra SPA Istituto con
tro ROMA MARIA CRISTINA; Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: €
80.000,00; Importo capitale: € 57.894,12 ; A rogito di Tribunale di Terni in data
04/06/2014 ai nn. 11062; Iscritto/trascritto a Terni in data 10/02/2015/142 ; Note:
IMMOBILI GRAVANTI DA IPOTECA : Unità negoziale 1) NEGOZI E BOTTEGHE identifi
cata al Foglio 117, Particella 266 Sub 12 A FAVORE : CASSA DI RISPARMIO DELL'UM
BRIA S.P.A. relativamente a tutte le unità negoziali CONTRO: ROMA MARIA CRISTINA
(RMOMCR55H55L117R) relativamente all'unità negoziale 1) per il diritto di NUDA
PROPRIETA' per la quota 1/1
Dati precedenti relativi ai corpi: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30
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Ipoteca volontaria attiva; A favore di Mediocredito dell'Umbria contro , PAPERINI
GABRIELLA PAPERINI PATRIZIA SOPRANZI RENZO ; Derivante da: CONCESSIONE A
GARANZIA DI FINANZIAMENTO; Importo ipoteca: L. 140.000.000; Importo capitale: L.
350.000.000 ; A rogito di NOTAIO BRUFANI in data 05/06/1997 ai nn. 933; Iscrit
to/trascritto a TERNI in data 09/06/1997/700 ; Note: Ipoteca a favore del Mediocre
dito dell'Umbria S.p.A., per diritto di proprietà per la quota di 1/1, e contro i signori
PAPERINI PATRIZIA nata a Terni il 23/10/1952 (C.F. PPRPRZ52R63L117J) per il diritto
di proprietà per la quota di 1/2 PAPERINI GABRIELLA nata a Terni il 28/06/1945 (C.F.
PPRGRL45H68L117G) per il diritto di proprietà per la quota di 1/4 SOPRANZI RENZO
nato a Configni (RI) il 30/03/1942 (C.F. SPRRNZ42C30C959K) per il diritto di proprietà
per la quota di 1/4, gravante sulla consistenza FOGLIO 117 , PARTICELLA 266, SUBAL
TERNO 2, a garanzia di un mutuo di già lire 140.000.000 concesso al suddetto istituto
bancario alla Società "Casa della Lana di Paperini Remo & C. S.n.c. con sede in Terni .
Dati precedenti relativi ai corpi: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24

Ipoteca giudiziale attiva; A favore di Cassa di Risparmio dell'Umbra SPA Istituto con
tro ROMA MARIA CRISTINA; Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: €
80.000,00; Importo capitale: € 57.894,12 ; A rogito di Tribunale di Terni in data
04/06/2014 ai nn. 11062; Iscritto/trascritto a TERNI in data 10/02/2015/142 ; Note:
IMMOBILI GRAVANTI DA IPOTECA : Unità negoziale 1: NEGOZI E BOTTEGHE identifi
cata al Foglio 117, Particella 266 Sub 3 A FAVORE : CASSA DI RISPARMIO DELL'UM
BRIA S.P.A. relativamente a tutte le unità negoziali CONTRO: ROMA MARIA CRISTINA
(RMOMCR55H55L117R) relativamente all'unità negoziale 1 per il diritto di di PRO
PRIETA' per la quota 1/1
Dati precedenti relativi ai corpi: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24

12.2.2Pignoramenti:

Pignoramento a favore di Cassa di Risparmio dell'Umbra SPA Istituto contro RO
MAMARIA CRISTINA; Derivante da: Verbale di Pignoramento immobili ; A rogito di Uf
ficiale giudiziario in data 14/08/2015 ai nn. 2639 iscritto/trascritto a Terni in data
11/09/2015 ai nn. /5952; IMMOBILI RIPORTATI NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE
DELL'ATTO DI PIGNORAMENTO: Unità negoziale 1) NEGOZI E BOTTEGHE identificata
al Foglio 117, Particella 266 Sub 12 A FAVORE : CASSA DI RISPARMIO DELL'UMBRIA
S.P.A. relativamente a tutte le unità negoziali CONTRO: ROMA MARIA CRISTINA
(RMOMCR55H55L117R) relativamente all'unità negoziale 1) per il diritto di NUDA
PROPRIETA' per la quota 1/1 .
Dati precedenti relativi ai corpi: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30

Pignoramento a favore di Cassa di Risparmio dell'Umbra SPA Istituto contro RO
MAMARIA CRISTINA; Derivante da: Verbale di Pignoramento immobili ; A rogito di Uf
ficiale giudiziario in data 14/08/2015 ai nn. 2639 iscritto/trascritto a TERNI in data
11/09/2015 ai nn. /5952; IMMOBILI GRAVANTI DA IPOTECA : Unità negoziale 1: NE
GOZI E BOTTEGHE identificata al Foglio 117, Particella 266 Sub 3 A FAVORE : CASSA
DI RISPARMIO DELL'UMBRIA S.P.A. relativamente a tutte le unità negoziali CONTRO:
ROMA MARIA CRISTINA (RMOMCR55H55L117R) relativamente all'unità negoziale 1
per il diritto di di PROPRIETA' per la quota 1/1.
Dati precedenti relativi ai corpi: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24
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12.2.3Altre trascrizioni:

Nessuna.

12.2.4Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

12.3 Misure Penali

Nessuna.

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

Identificativo corpo: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30
Negozi, botteghe [C1] sito in Terni (Terni),
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Non specificato
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Indice presunto : F/G
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24
Negozi, botteghe [C1] sito in Terni (Terni),
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Non specificato
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Indice presunto F/G
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

14.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:
CURINI GIOVANNA nata a Visso il 21/02/1925 dal 03/11/1986 al 20/02/1997 . In forza di atto di
compravendita a rogito di NOTAIO CLERICO' in data 03/11/1986 ai nn. 30222 registrato a TERNI
in data 24/11/1986 ai nn. 4295 trascritto a TERNI in data ai nn. /6533.
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Titolare/Proprietario:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (nuda proprietà per 1000/1000)
CURINI GIOVANNA nata a Visso il 21/02/1925 (usufrutto per 1000/1000) dal 20/02/1997 ad oggi
(attuale/i proprietario/i) . In forza di ATTO A ROGITO DONAZIONE a rogito di CLERICO' in data
20/02/1997 ai nn. 86141 trascritto a TERNI in data 11/03/1997 ai nn. /1783.

Note: Con l'Atto di Donazione a rogito Notaio Luciano Clericò, la signora Curina Giovanna donava
detto immobile , per il diritto di nuda proprietà per la quota 1000/1000, alla signora Roma Maria
Cristina (RMOMCR55H55L117R) riservandosi il Diritto di usufrutto.

Dati precedenti relativi ai corpi: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30

Titolare/Proprietario:
PAPERINI PATRIZIA nata a Terni il 23/10/1952 (C.F. PPRPRZ52R63L117J)
PAPERINI GABRIELLA nata a Terni il 28/06/1945 (C.F. PPRGRL45H68L117G)
SOPRANZI RENZO nato a Configni (RI) il 30/03/1942 (C.F. SPRRNZ42C30C959K) proprietario/i ante
ventennio al 03/05/2002 . In forza di atto di compravendita a rogito di NOTAIO SBROLLI in data
08/02/1988 ai nn. 15427 trascritto a TERNI in data 23/02/1988 ai nn. /1292.

Titolare/Proprietario:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (C.F. RMOMCR55H55L117R) Piena Proprietà
per la quota di 1/1 in regime di separazione dei beni dal 03/05/2002 ad oggi (attuale/i proprieta
rio/i) . In forza di atto di compravendita a rogito di NOTAIO SBROLLI in data 03/05/2002 ai nn.
125838 trascritto a TERNI in data 30/05/2002 ai nn. /3904.

Dati precedenti relativi ai corpi: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24

15. PRATICHE EDILIZIE:

Negozi, botteghe [C1] sito in Via De Filis n. 28/30
NOTE: L'immobile in questione è stato edificato in data anteriore al 1 settembre del 1967. Non
sono stati ritrovati i titoli edilizi nel presso gli uffici preposti del Comune di Terni ne presso gli ar
chivi della Conservatoria del Comune di Terni
Dati precedenti relativi ai corpi: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30

Negozi, botteghe [C1] sito in Via De Filis n. 24
NOTE: L'immobile in questione è stato edificato in data anteriore al 1 settembre del 1967. Non
sono stati ritrovati i titoli edilizi ne presso gli uffici preposti del Comune di Terni ne presso gli ar
chivi della Conservatoria del Comune di Terni
Dati precedenti relativi ai corpi: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24

15.1Conformità edilizia:

Negozi, botteghe [C1]

Nessuna.
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Informazioni in merito alla conformità edilizia:
Non è stato possibile determinare la conformità edilizia non essendo stato ritrovato il titolo auto
rizzativo originale, ne successive ulteriori altre pratiche edilizie.

Dati precedenti relativi ai corpi: A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30

Negozi, botteghe [C1]

Nessuna.

Informazioni in merito alla conformità edilizia: Non è stato possibile determinare la conformità
edilizia non essendo stato ritrovato il titolo autorizzativo originale, ne successive ulteriori altre
pratiche edilizie.

Dati precedenti relativi ai corpi: B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24

15.2Conformità urbanistica:

Negozi, botteghe [C1]
Strumento urbanistico
Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera: DCC n. 307 del 15/12/2008

Zona omogenea: Zone A e B di conservazione e completamento (Bb(n.n.) e A#Bb(n.n.),
BV(n.))

Norme tecniche di
attuazione:

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'obiet
tivo è di qualificare il tessuto preesistente, di conservare le
caratteristiche formali e tipologiche degli edifici e completarne le par
ti degradate. 2. L'incremento volumetrico, consentito secondo le
modalità appresso specificate nei punti A e B, è espresso in percen
tuale rispetto all'esistente al momento dell'approvazione della Va
riante 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 defi
nite Piani Attuativi di iniziativa pubblica. Intervento edilizio diretto 5.
I Piani attuativi di iniziativa pubblica potranno essere estesi ad un in
tero 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 ca
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tegorie 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, po
tranno essere riconsiderate le categorie d'intervento ammesse per i
singoli edifici di cui al successivo c.7.1. 5.5 Per quanto riguarda gli in
terventi 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 de
sumibile 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 com
pletata alla data di adozione della presente normativa, rimangono
in vigore le quantità e le destinazioni d'uso fissate per i nuclei origi
nari. 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 Pia
no 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 rea
lizzazione di una piazza pedonale Piano A.ttuativo BV(3) DESTINA
ZIONE D'USO: Residenziale QUANTITA' REALIZZABILI: mc.1.316 AL
TEZZA: 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 PRE
SCRIZIONI: conservazione con parziale demolizione e ricostruzione
con ampliamento. Gli edifici che rientrano nell'ambito di tali inter
venti sono esclusi da qualsiasi altra modalità di attuazione; la volu
metria 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 nel
le 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 so
no le seguenti: NUCLEO Bc(2.1) 1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA
Intervento di ristrutturazione, recupero e nuova edificazione. 2) PRO
CESSO DI ATTUAZIONE PA di iniziativa pubblica o privata. E' consenti
ta 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
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uffici. 4) DESTINAZIONI D'USO Residenza. Commercio direzionale
artigianato di servizio: in quantità non superiore al 25% della vo
lumetria complessiva (esercizi commerciali: superficie di vendita
(art. 4, lett. c, D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.). 5) INTER
VENTO 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 Inter
vento di ricostruzione e ricomposizione attraverso l'inserimen
to di nuove strutture insediative in aree parzialmente edificate. Rior
ganizzazione dell'assetto viario. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE Inter
vento 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) DESTI
NAZIONI D'USO Residenza. Commercio direzionale artigianato di
servizio: in quantità non superiore al 25% della volumetria com
plessiva (esercizi commerciali: superficie di vendita (art. 4, lett. c,
D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.). Attività alberghiera o pa
ra 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 defi
nirsi nel progetto unitario. 8) SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Par
cheggi secondo le norme vigenti. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI E'
prevista la realizzazione di un parcheggio aggiuntivo così come de
finito in planimetria. NUCLEO Bc(12.2) 1) TRASFORMAZIONE URBANI
STICA Intervento di notevole complessità sia per l'estensione del
comparto, sia per la molteplicità dei contenuti urbanistici, archi
tettonici, ambientali e d'uso. Riorganizzazione, ristrutturazio
ne 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 com
merciale artigianale direzionale. 4) DESTINAZIONI D'USO Residenza
Commercio Direzionale Artigianato di Servizio: in quantità non su
periore al 25% della volumetria complessiva (esercizi commer
ciali: superficie di vendita (art. 4, lett. c, D.Lgs 114/1998) non supe
riori 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 rea
lizzati sia il verde pubblico che il parcheggio aggiuntivo previsti in
planimetria. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI Vedi punti 6 e 8. NUCLEO
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Bc(12.10) 1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA Intervento di riqualifi
cazione dell'assetto architettonico attraverso la demolizione di strut
ture degradate o non congruenti con l'intorno edificato, la nuova edi
ficazione e la ristrutturazione di quelle di valore architettonico e te
stimomiale. 2) PROCESSO DI ATTUAZIONE PA di iniziativa pubblica
o privata esteso all'intero comparto definito in planimetria. 3) TIPI E
DILIZI AMMESSI Edifici ad uso prevalentemente residenziale. 4) DE
STINAZIONI D'USO Residenza. Commercio, Direzionale, Arti
gianato di Servizio: in quantità non superiore al 25% della volume
tria complessiva (esercizi commerciali: superficie di vendita (art. 4,
lett. c, D.Lgs 114/1998) non superiori a 200 mq.). 5) INTERVENTO EDI
LIZIO Demolizione e ricostruzione. Nuova edificazione. 6) QUAN
TITA' 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 Al
tezza massima: 3 piani. Gli altri parametri saranno definiti nel proget
to. 8) SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Parcheggi secondo le
norme vigenti; dovrà essere sistemata l'area a verde pubblico com
presa nel comparto. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI E' prevista la
conservazione dell'edificio insistente sulla p.44 con possibilità di am
pliamento 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 possi
bile operare con intervento edilizio diretto presentando progetti ri
guardanti 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 relativa
mente 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'am
bito 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 inter
venti 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 in
teresse manutenzione ordinaria e straordinaria e restauro e risana
mento 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 re
centi di particolare interesse ristrutturazione edilizia senza demoli
zione 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 ristruttura
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zione 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 Amplia
mento 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 tipo
logiche 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. Qua
lora sia dimostrata l'impossibilità di reperire le aree per i parcheggi,
sarà consentito, con apposita garanzia finanziaria, localizzare i par
cheggi richiesti nell'ambito delle realizzazioni previste dal Piano Ur
bano dei Parcheggi (L.122/1989). 7.4 Negli interventi di ampliamen
to valgono le seguenti prescrizioni: gli ampliamenti previsti dal prece
dente 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 tipologi
che dello stesso; negli edifici isolati, la sopraelevazione è consentita
solo a quelli attualmente ad un piano fino a raggiungere un'altez
za massima di due piani fuori terra; negli edifici contigui sarà con
sentita la sopraelevazione per uniformarsi ad eventuali edifici a
confine più alti. 8. Per la zona di L.go Cairoli, così come delimitata nel
la tav.B (comprendente parte del nucleo di conservazione e comple
tamento 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 riorganizzazio
ne 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.

Immobile sottoposto a
vincolo di carattere ur
banistico:

NO

Elementi urbanistici che
limitano la commercia
bilità?

NO

Nella vendita dovranno
essere previste pattui
zioni particolari?

NO

Residua potenzialità
edificatoria:

NO

Dichiarazione di con
formità con il PRG/PGT:

SI

Note sulla conformità:

Nessuna.
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Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi:
A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30 e B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24

Descrizione: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30
Foglio 117, Particella 266, Subalterno 12

Trattasi di locale commerciale con superficie utile pari a mq. 41,00 c.a. ristrutturato completamente dal lo
catario approssimativamente nell'anno 2010 ed adibito a negozio di abbigliamento. E' sito in Via De Filis ai
civici 28/30 ed è catastalmente individuato dal Foglio 117, Part. 266 Sub 12. Ha un accesso diretto su stra
da, è provvisto di due ampie vetrine con serrande motorizzate, ampia sala principale per esposizione e ven
dita e piccolo retrobottega con piccolo magazzino e wc. L'immobile è provvisto di impianto di riscaldamen
to a termoconvettori e canalizzazioni, è dotato di impianto elettrico, idrico e sanitario che sembrano in
buone condizioni ed apparentemente conformi alla normativa in termini di sicurezza, igiene e sanità at
tualmente in vigore. Non è stato possibile reperire le certificazioni impiantistiche degli impianti istallati.

1. Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di MARIA CRISTINA ROMA Nuda proprietà
Cod. Fiscale: RMOMCR55H55L117R
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 41,00
E' posto al piano: terra
L'edificio è stato costruito nel: in data anteriore al 1967
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010
L'unità immobiliare è identificata con il numero civico 28/30; ha un'altezza interna di circa: 3.90
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3
Stato di manutenzione generale: buono

Destinazione Parametro Superficie
reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

LOCALE
COMMERCIALE

sup reale netta 41,00 1,00 41,00

41,00 41,00

Descrizione: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24
Foglio 117, Particella 266 , Subalterno 2

Trattasi di locale commerciale con superficie utile pari a mq. 64,00 c.a. E' sito in Via De Filis al civico n. 24 ed
è catastalmente individuato dal Foglio 117, Part. 266 Sub 2. Ha un unico accesso diretto su strada formato
da un grande infisso in legno e vetro a doppia anta, provvisto di una serranda metallica azionabile manual
mente. La conformazione del locale appare stretta ed allungata con soffitti caratterizzati da volte a botte
intervallate da crociere o parti piane. L'immobile oltre ad essere sprovvisto di impianto di riscaldamento è
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anche distaccato dalla rete elettrica comunale. L' impianto elettrico presente appare obsoleto ed in un evi
dente stato di cattiva conservazione . E' presente un piccolo locale ricavato in un cunicolo dove insiste un
wc. Tutte le finiture degli ambienti sono alquanto povere ed allo stato "grezzo". Attualmente il locale è uti
lizzato dall'affittuario come magazzino.

1. Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di MARIA CRISTINA ROMA Piena proprietà
Cod. Fiscale: RMOMCR55H55L117R
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 64,00
E' posto al piano: Terra
L'edificio è stato costruito nel: in data antecedente al 1967
L'unità immobiliare è identificata con il numero civico 24; ha un'altezza interna di circa: variabile
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3

Stato di manutenzione generale: scarso

Destinazione Parametro Superficie
reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

LOCALE
COMMERCIALE

sup reale netta 64,00 1,00 64,00

64,00 64,00

1 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
16. Criterio di stima:

La presente stima ha la finalità di determinare il più probabile valore di mercato degli immobili
oggetto di pignoramento (LOTTO 3), costituiti da due locali commerciali censito al CATASTO DEI
FABBRICATI del Comune di TERNI rispettivamente al foglio 117, particella 266, sub. 2 e sub. 12 ,
categoria C/1. Si precisa che la stima si riferisce alla data di elaborazione della stessa. Per la va
lutazione è stato adottato il criterio sintetico comparativo per parametri tecnici; tale criterio
s'incentra sulla comparazione tra l'unità immobiliare oggetto di stima ed altre unità aventi ana
loghe caratteristiche, recentemente compravendute, e quindi di prezzo noto. Il valore espresso
è in €/mq. Il metodo impiegato consiste nell'applicare alla consistenza delle varie porzioni im
mobiliari, aventi differenti caratteristiche, i valori pertinenti. Questi ultimi vengono dedotti a
seguito di un'accurata indagine di mercato ed attraverso meditati raffronti tra le indicazioni ac
quisite, tenendo ben conto delle analogie e delle differenze esistenti tra gli edifici confrontati.
Tanto premesso, nel corso delle indagini di mercato effettuate è stato possibile reperire dati re
centi relativi ad immobili aventi analoghe tipologie, ubicati in zone comparabili del Comune di
Terni. I dati acquisiti hanno fornito pertanto valide indicazioni che opportunamente estrapolate
hanno dato dati alquanto attendibili.
Le indicazioni di mercato, sono state inoltre reperite da diverse fonti, quali:
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio che riporta, per immobili u

bicati nella stessa zona e della stessa tipologia e in condizioni similari, quotazioni comprese tra
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600,00 e 1.000,00 €/mq. per il sub. 2 (locale utilizzato come magazzino) e quotazioni comprese
tra 1.800,00 e 2.800,00 €/mq. per il sub. 12 (locale utilizzato come negozio).
Anche le Agenzie Immobiliari operanti nella zona indicano valori similari a quelli forniti dalla
Agenzia del Territorio.
Il listino dei Prezzi degli Immobili Umbria (IV bimestre 2015) riporta per immobili ubicati nella
stessa zona e della stessa tipologia e in condizioni similari, quotazioni comprese tra 1.600,00 e
2.000,00 €/mq. per il sub. 12 (locale utilizzato come negozio) e non da indicazioni per locali ad
uso magazzino.
Dallo scenario immobiliare rappresentato e dall'andamento del settore immobiliare odierno,
segnato da una profonda crisi, in considerazione di tutte le caratteristiche degli immobili da
stimare e del suo stato di conservazione , è opinione dello scrivente che il valore congruo (giu
stificato ed obiettivo) per gli immobili oggetto di perizia risulta essere di 1.900,00 €/mq (per il
negozio sub 12) e di 800,00 €/mq (per il magazzino sub 2); tali valori sono stati presi in con
siderazione per la superficie utile netta degli immobili.

16. Fonti di informazione:
Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;

Uffici del registro di Terni;

Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare Agenzia Immobiliare Tecnocasa
Banca dati dell' Agenzia delle Territorio
Listino prezzi degli immobili Regione Umbria IV Bimestre 2015 .
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16. Valutazione corpi:

A NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 28/30. Negozi, botteghe [C1]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
LOCALE COMMERCIALE 41,00 € 1.900,00 € 77.900,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 77.900,00
Valore corpo € 77.900,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 77.900,00
Valore complessivo diritto e quota € 77.900,00

B NEGOZIO E BOTTEGA Via De Filis 24. Negozi, botteghe [C1]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
LOCALE COMMERCIALE 64,00 € 800,00 € 51.200,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 51.200,00
Valore corpo € 51.200,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 51.200,00
Valore complessivo diritto e quota € 51.200,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero

medio ponderale
Valore diritto e

quota
A NEGOZIO E
BOTTEGA Via De
Filis 28/30

Negozi, botteghe
[C1]

41,00 € 77.900,00 € 77.900,00

B NEGOZIO E
BOTTEGA Via De
Filis 24

Negozi, botteghe
[C1]

64,00 € 51.200,00 € 51.200,00

16. 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% ) € 19.365,00
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù
del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien
nio anteriore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 1.000,00
Costi di cancellazione oneri e formalità:

€ 0,00
16. Prezzo base d'asta del lotto per la piena proprietà dei beni:

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

€ 108.735,00
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Il bene costituito dal locale commerciale ed identificato al Foglio 117, part. 266, sub. 12 è inserito nella pro
cedura di esecuzione per la sola quota della nuda proprietà in capo all'esecutata ROMA MARIA CRISTINA
mentre il diritto di usufrutto attualmente è detenuto dalla sig.ra CURINI GIOVANNA nata il 21/02/1925.
Pertanto considerato l'età dell'usufruttuaria, sig.ra CURINI GIOVANNA, di anni 91 compiuti, si calcola il valo
re della nuda proprietà dei beni immobili in forza della tabella di calcolo della percentuale di usufrutto e
nuda proprietà attualmente vigente con riferimento al tasso di interesse legale del 0,20 % ed in vigore dal 1
gennaio 2016.
Per quanto su detto si calcola :
Valore dell'usufrutto relativo ad un soggetto di anni compiuti compresi tra 87 e 92 risulta pari al 15 % del
valore della piena proprietà, pertanto
€ 77.900,00 x 15 % = € 11.685,00
Valore della nuda proprietà :
€ 77.900,00 € 11.685,00 = € 66.215,00

Pertanto sommando il valore della nuda proprietà del locale commerciale (sub 12) e la piana proprietà del locale
commerciale (sub. 2) avremo:

€ 66.215,00 + € 51.200,00 = € 117.415,00 ed applicando ora gli adeguamenti e correzioni di stima

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% ) € 17.612,25
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del fat
to che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio ante
riore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 0,00
Costi di cancellazione oneri e formalità:

€ 1.000
Prezzo base d'asta del lotto per la piena proprietà del locale commerciale sub.
2 (Corpo A) e nuda proprietà del locale commerciale sub. 12 (Corpo B):
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 98.802,75
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Lotto: 003 VIA CARDANO 4

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

17 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A APPARTAMENTO CONDOMINIALE.

Abitazione di tipo ultrapopolare [A5] sito in Via Cardano n. 4

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:
CONDOMINIO DI VIA CARDANO n. 3, foglio 108, particella 223, subalterno 34, categoria A/5,
classe 5, consistenza 3,5 vani, superficie 64 mq, rendita € euro 180,76
Derivante da: Vedere visura storica allegata
Note: Si fa presente che la signora ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 è pro
prietaria per la nuda proprietà per una quota pari a 14,758/1000 e che la signora CURINI GIO
VANNA nata a Visso il 21/02/1925 ne gode l'usufrutto per una quota pari a 14,758/1000

Informazioni in merito alla conformità catastale:
Non è possibile determinare la regolarità catastale dell'immobile in quanto parte del locale (ed
esattamente la zona riservata al bagno) risultava inaccessibile al momento del sopralluogo,
perché con la porta parzialmente murata.

18.DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: centrale di pregio
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi buoni.
Importanti centri limitrofi: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è
provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici: Stazione Ferroviaria (200 ml)
Servizi offerti dalla zona: Tutti i principali servizi

19.STATO DI POSSESSO:
Occupato da Sig. Federico Federighi , con contratto di locazione stipulato in data 19/04/2011 per
l'importo di euro 900,00 annui con cadenza annuale.
Il canone di locazione è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.
Registrato a Terni il 26/04/2011 ai nn.0531
Tipologia contratto: 6 anni

Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.
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Note: Si allega alla perizia la copia del contratto di locazione ad uso commerciale. Alla data di re
dazione della presente perizia di stima non risultano essere state fatte disdette del contratto di lo
cazione né dal conduttore né dal locatore. Il Sig. Federico Federighi (presente al sopralluogo tenu
tasi dal sottoscritto ) risulta essere tuttora detentore dell'immobile.

20.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
20.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

20.1.1Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.

20.1.2Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

20.1.3Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna.

20.1.4Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

20.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
20.2.1Iscrizioni:

Ipoteca giudiziale attiva; A favore di Cassa di Risparmio dell'Umbra SPA Istituto con
tro ROMA MARIA CRISTINA; Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: €
80.000,00; Importo capitale: € 57.894,12 ; A rogito di Tribunale di Terni in data
04/06/2014 ai nn. 11062; Iscritto/trascritto a TERNI in data 10/02/2015/142;

20.2.2Pignoramenti:
Note:
Si fa presente che nell'atto di pignoramento oggetto della presente perizia, risulta
altresì, quale immobile sottoposto a pignoramento, quello individuato catastal
mente al Foglio 108, particella 223 Sub. 34 (appartamento condominiale di via Car
dano n. 4), che invece non è riportato nella relativa nota di trascrizione nn.
8007/5952 dell' 11 settembre 2015 citata nelle formalità degli altri immobili elenca
ti in perizia. Si procede comunque alla stima dello stesso.

20.2.3Altre trascrizioni:

Nessuna.

20.2.4Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

20.3 Misure Penali



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare n. 214 / 2015

Giudice: dott.ssa Natalia Giubilei                                                           
Curatore/Custode: dott. Lidia Boncio

                                   Perito: arch. Alberto Tiberi                                                                
                                                                                                               Pag. 41 

          Ver. 3.0  Edicom Finance srl 

Nessuna.

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Non specificato
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

22.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:
CURINI GIOVANNA nata a Visso il 21/02/1925 dal 13/05/1963 al 20/02/1997 . In forza di atto di
compravendita a rogito di NOTAIO CIANCARELLI in data 13/05/1963 ai nn. 3059 registrato a
TERNI in data 30/05/1963 ai nn. 2381.

Titolare/Proprietario:
ROMA MARIA CRISTINA nata a Terni il 15/06/1955 (nuda proprietà per 14,758/1000)
CURINI GIOVANNA nata a Visso il 21/02/1925 (usufrutto per 14,758/1000) dal 20/02/1997 ad og
gi (attuale/i proprietario/i) . In forza di ATTO A ROGITO DONAZIONE a rogito di NOTAIO CLERICO'
in data 20/02/1997 ai nn. 86141 trascritto a TERNI in data 11/03/1997 ai nn. 2390/1783.

Note: Attualmente dagli atti visionati dal sottoscritto C.T.U., la sig.ra ROMA MARIA CRISTINA nata
a Terni il 15/06/1955 risulta essere ancora titolare della nuda proprietà per una quota pari al
14,758/1000 sull'appartamento condominiale sito a Terni in via Cardano n. 4 ed identificato al Fo
glio 108, Part. 223 e Sub 34. La signora CURINI GIOVANNA nata a Visso il 21/02/1925 risulta an
cora essere usufruttuaria per una quota pari a 14,758/1000 del medesimo appartamento.
E' inoltre da evidenziare che la sig.ra ROMA MARIA CRISTINA non è attualmente presente nella ta
bella delle quote millesimali del Condominio di via Cardano n. 4, derivanti da quelle generali di
proprietà.
Da segnalare che nell'ATTO DI DONAZIONE sopra citato, era presente tra i beni donati da CURINI
GIOVANNA a ROMA MARIA CRISTINA (tra cui l'appartamento condominiale in perizia) anche un
appartamento sito al 4° piano dello stesso condominio di via Cardano n. 4, ed identificato al Foglio
108, Part. 223 Sub. 11. Quest'ultimo poi venduto con atto di compravendita nell'anno 2013.
Nell'atto in questione stipulato nel 2013, visionato dal sottoscritto C.T.U., non c'è alcun riferimen
to alla quota dell'appartamento condominiale descritto nella presente perizia ed identificato al
sub. 34.
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23. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Pratica In sanatoria
Intestazione: ROMA MARIA CRISTINA (come antecedente amministratore del Condominio)
Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 n° 47)
Per lavori: Sistemazione Interna
Oggetto: variante
Presentazione in data 16/04/1986 al n. di prot. 020730
L'agibilità non è mai stata rilasciata.
NOTE: Non è stato possibile reperire il titolo edilizio originale del fabbricato.

23.1Conformità edilizia:

Abitazione di tipo ultrapopolare [A5]

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia.

23.2Conformità urbanistica:

Abitazione di tipo ultrapopolare [A5]
Strumento urbanistico
Approvato:

Piano Regolatore Generale

In forza della delibera: DCC n. 307 del 15/12/2008

Zona omogenea: Zone A e B di conservazione e completamento (Bb(n.n.) e
A#Bb(n.n.), BV(n.))

Norme tecniche di attuazione: 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 comple
tamente edificate a destinazione prevalentemente residen
ziale per le quali l'obiettivo è di qualificare il tessuto
preesistente, di conservare le caratteristiche formali e tipo
logiche degli edifici e completarne le parti degradate. 2. L'in
cremento volumetrico, consentito secondo le modalità ap
presso specificate nei punti A e B, è espresso in percentuale
rispetto all'esistente al momento dell'approvazione della Va
riante 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 me
diante due modalità così definite Piani Attuativi di iniziativa
pubblica. Intervento edilizio diretto 5. I Piani attuativi di inizia
tiva 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'in
terno di ciascun nucleo, tenendo conto delle indicazioni
contenute nella relazione di piano. 5.2 Per i nuclei con in
cremento volumetrico 0. (zero), nell'ambito dei Piani Attuativi
di cui al c.5, sarà consentita una percentuale di aumento com
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plessivo 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 at
tuativi o di varianti a quelli approvati, l'incremento di volume
tria massimo ammissibile per i nuclei sopra detti è quello de
sumibile dalle prescrizioni dei piani attuativi, salvo quanto det
to 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 presen
te normativa, rimangono in vigore le quantità e le destina
zioni d'uso fissate per i nuclei originari. 5.7 I Piani Attuativi la
cui procedura di esame ed approvazione sia stata favorevol
mente avviata dall'A.C. prima dell'approvazione della Varian
te 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, commer
ciale QUANTITA' REALIZZABILI: mc.3.552 ALTEZZA: 4 piani resi
denziali 1 piano negozi PRESCRIZIONI: Ristrutturazione, nuova
edificazione Piano A.ttuativo BV(2) DESTINAZIONE D'USO: Re
sidenziale, commerciale QUANTITA' REALIZZABILI: mc.4.700
ALTEZZA: 4 piani 1 piano negozi con portico PRESCRIZIONI: Re
stauro del manufatto medievale e realizzazione di una piazza
pedonale Piano A.ttuativo BV(3) DESTINAZIONE D'USO: Resi
denziale QUANTITA' REALIZZABILI: mc.1.316 ALTEZZA: 2 piani
PRESCRIZIONI: sopraelevazione Piano A.ttuativo BV(4) DESTI
NAZIONE D'USO: Servizi socio sanitari: Presidio medico
chirurgico QUANTITA' REALIZZABILI: mc.6.652 ALTEZZA: 2 piani
PRESCRIZIONI: conservazione con parziale demolizione e rico
struzione con ampliamento. Gli edifici che rientrano nell'ambi
to di tali interventi sono esclusi da qualsiasi altra modalità di
attuazione; la volumetria ad essi riferita è inclusa in quella esi
stente per ogni nucleo. 5.8 I nuclei di ristrutturazione urbanisti
ca 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 del
le presenti norme e sono delimitati con apposita sigla nella ta
vola 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 pre
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scrizioni generali riferite alle N.T.A. della Variante al P.R.G. delle
Aree Centrali, che sono le seguenti: NUCLEO Bc(2.1) 1) TRA
SFORMAZIONE URBANISTICA Intervento di ristrutturazione, re
cupero 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 pro
getto unitario. 3) TIPI EDILIZI AMMESSI Edifici ad uso prevalen
temente 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 fun
zionale demolizione e ricostruzione nuova edificazione. 6)
QUANTITA' REALIZZABILI IF 8.0 mc./mq.. 7) ALTEZZE, DISTANZE
E ALLINEAMENTI Da definirsi nel progetto. Sono prescritti mas
simo 3 piani negozi nei fronti di Via Vollusiano e Via Curio
Dentato. 8) SPAZI PUBBLICI O DI USO PUBBLICO Parcheggi se
condo le norme vigenti. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI Nessu
na. NUCLEO Bc(5.1) 1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA Inter
vento di ricostruzione e ricomposizione attraverso l'inse
rimento di nuove strutture insediative in aree parzialmente
edificate. Riorganizzazione dell'assetto viario. 2) PROCESSO DI
ATTUAZIONE Intervento edilizio diretto con convenzione acces
siva sulla base di un progetto unitario esteso al comparto
definito in planimetria. 3) TIPI EDILIZI AMMESSI Edifici ad uso
prevalentemente residenziale o misto residenziale commer
ciale uffici. Edifici specialistici. 4) DESTINAZIONI D'USO Resi
denza. 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, nuo
va edificazione. 6) QUANTITA' REALIZZABILI IF 3.0 mc./mq. e
steso 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 nor
me vigenti. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI E' prevista la realiz
zazione di un parcheggio aggiuntivo così come definito in
planimetria. NUCLEO Bc(12.2) 1) TRASFORMAZIONE URBANI
STICA Intervento di notevole complessità sia per l'estensione
del comparto, sia per la molteplicità dei contenuti urbani
stici, architettonici, ambientali e d'uso. Riorganizzazio
ne, ristrutturazione e riqualificazione della struttura urbani
stica, dell'assetto viario, delle tipologie edilizie, riassetto del
le destinazioni d'uso e recupero di ambiente naturale (spon
da del fiume) fortemente degradato. 2) PROCESSO DI ATTUA
ZIONE PA di iniziativa pubblica o privata esteso all'intero com
parto definito in planimentria 3) TIPI EDILIZI AMMESSI Edifici
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ad uso prevalentemente residenziale ad uso misto com
merciale artigianale direzionale. 4) DESTINAZIONI D'USO Resi
denza Commercio Direzionale Artigianato di Servizio: in quan
tità 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 EDI
LIZIO Demolizione e ricostruzione; nuova edificazione. 6)
QUANTITA' REALIZZABILI IF 4.0 mc/mq esteso all'intero com
parto Verde pubblico: v. art. 149. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLI
NEAMENTI Da stabilire con il PA. 8) SPAZI PUBBLICI O D'USO
PUBBLICO Parcheggi secondo le norme vigenti. Dovranno esse
re realizzati sia il verde pubblico che il parcheggio aggiun
tivo previsti in planimetria. 9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI Vedi
punti 6 e 8. NUCLEO Bc(12.10) 1) TRASFORMAZIONE URBANI
STICA Intervento di riqualificazione dell'assetto architettonico
attraverso la demolizione di strutture degradate o non con
gruenti con l'intorno edificato, la nuova edificazione e la ristrut
turazione di quelle di valore architettonico e testimomiale. 2)
PROCESSO DI ATTUAZIONE PA di iniziativa pubblica o priva
ta esteso all'intero comparto definito in planimetria. 3) TIPI E
DILIZI AMMESSI Edifici ad uso prevalentemente residenziale. 4)
DESTINAZIONI D'USO Residenza. Commercio, Direzio
nale, 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 ricostruzio
ne. Nuova edificazione. 6) QUANTITA' REALIZZABILI IF 4.0
mc./mq. limitato all'area del nucleo C di ristrutturazione (com
prensivo degli edifici da conservare). Verde pubblico:
v.art.149. 7) ALTEZZE, DISTANZE E ALLINEAMENTI Altezza
massima: 3 piani. Gli altri parametri saranno definiti nel proget
to. 8) SPAZI PUBBLICI O D'USO PUBBLICO Parcheggi se
condo le norme vigenti; dovrà essere sistemata l'area a ver
de pubblico compresa nel comparto. 9) PRESCRIZIONI PARTI
COLARI 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 fi
no alla loro scadenza. 6. Intervento edilizio diretto Fino all'ap
provazione 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 inte
ressati 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 ga
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ranzia 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 rego
lamento comunale. 7. Nei nuclei di conservazione e completa
mento gli interventi sono soggetti alle seguenti prescrizioni par
ticolari: 7.1 Nella planimetria B sono contenute le seguenti
classificazioni degli edifici (Bb(n)) in cinque categorie in relazio
ne 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 ma
nutenzione 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 re
centi ristrutturazione edilizia Bb(3) (ex art. 31 L. 457/1978,
vedi att. 3 DPR n.380/2001); 4 Ampliamento fino ad un mas
simo 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 ag
giunte. Qualora sia dimostrata l'impossibilità di reperire le a
ree per i parcheggi, sarà consentito, con apposita garanzia fi
nanziaria, localizzare i parcheggi richiesti nell'ambito delle rea
lizzazioni previste dal Piano Urbano dei Parcheggi (L.122/1989).
7.4 Negli interventi di ampliamento valgono le seguenti pre
scrizioni: 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 riferi
to 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'edifi
cio nel caso sia necessario salvaguardare le caratteristiche ar
chitettoniche 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 sopraele
vazione 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 completa
mento 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
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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.

Immobile sottoposto a vincolo
di carattere urbanistico:

NO

Elementi urbanistici che limi
tano la commerciabilità?

NO

Note sulla conformità:

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Descrizione: Abitazione di tipo ultrapopolare [A5] di cui al punto A APPARTAMENTO CONDOMINIALE
Foglio 108, Part. 223, Sub. 34

Trattasi di appartamento condominiale con una superficie utile pari a circa mq. 60,00. E' sito in Via Cardano
al civico n. 4 ed è catastalmente individuato dal Foglio 108, Part. 233 Sub. 34, categoria catastale A/5. E' po
sto al primo piano seminterrato del fabbricato. Ha un accesso diretto sia dalla zona dei parcheggi del con
dominio sia dalla scala interna condominiale. E' attualmente occupato da un condomino con regolare con
tratto di locazione commerciale rilasciato e registrato dallo stesso condominio. L'appartamento è ora scol
legato dall' impianto di riscaldamento ed è dotato di impianto elettrico apparentemente non conforme alla
attuali normativa in termini di sicurezza. Non è stato possibile verificare la funzionalità dell' impianto idrico
sanitario in quanto la porta di accesso al bagno al momento del sopralluogo risultava parzialmente murata
e non agibile. Non è stato possibile reperire le certificazioni impiantistiche degli impianti istallati. Le condi
zioni generali di conservazione dell'immobile al momento del sopralluogo risultano essere pessime. At
tualmente è utilizzato dal locatore come magazzino.
1. Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 60,00
E' posto al piano: 1
L'edificio è stato costruito nel: in data antecedente al 1967
L'unità immobiliare è identificata con il numero: 4; ha un'altezza interna di circa: 2,70
L'intero fabbricato è composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n. 1

Stato di manutenzione generale: pessimo

Destinazione Parametro Superficie
reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

Locale
Condominiale

sup reale netta 60,00 1,00 60,00

60,00 60,00
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2 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
24. Criterio di stima:

La presente stima ha la finalità di determinare il più probabile valore di mercato degli immobili
oggetto di pignoramento (LOTTO 3), costituiti da un appartamento condominiale censito al CA
TASTO DEI FABBRICATI del Comune di TERNI al foglio 108, particella 223, sub.34, categoria A/5.
Si precisa che la stima si riferisce alla data di elaborazione della stessa. Per la valutazione è stato
adottato il criterio sintetico comparativo per parametri tecnici; tale criterio s'incentra sulla
comparazione tra l'unità immobiliare oggetto di stima ed altre unità aventi analoghe caratteri
stiche, recentemente compravendute, e quindi di prezzo noto. Il valore espresso è in €/mq. Il
metodo impiegato consiste nell'applicare alla consistenza delle varie porzioni immobiliari, aven
ti differenti caratteristiche, i valori pertinenti. Questi ultimi vengono dedotti a seguito di un'ac
curata indagine di mercato ed attraverso meditati raffronti tra le indicazioni acquisite, tenendo
ben conto delle analogie e delle differenze esistenti tra gli edifici confrontati. Tanto premesso,
nel corso delle indagini di mercato effettuate è stato possibile reperire dati recenti relativi ad
immobili aventi analoghe tipologie, ubicati in zone comparabili del Comune di Terni. I dati ac
quisiti hanno fornito pertanto valide indicazioni che opportunamente estrapolate hanno dato
dati alquanto attendibili. Si è tenuto conto oltre all' ubicazione anche ed in particolare:
delle caratteristiche intrinseche della unità immobiliare con riguardo al tipo di costruzione, al

grado delle finiture, alle caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli am
bienti, alla destinazione d'uso consistenza complessiva nonché alla rispondenza allo scopo cui è
destinata; Le indicazioni di mercato, sono state reperite da diverse fonti, quali:
Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio che riporta, per immobili u

bicati nella stessa zona e della stessa tipologia e in condizioni ordinarie, quotazioni comprese
tra 850,00 e 1.150,00 €/mq.
Agenzie Immobiliari operanti nella zona di riferimento che indicano per recenti compravendite

di immobili simili, valori compresi tra 900,00 e 1.200,00 €/mq; tali valori sono stati riparametra
ti dal sottoscritto, in considerazione del fatto che le valutazioni espresse dalle agenzie immobi
liari sono mediamente superiori del 10% circa rispetto agli effettivi prezzi di mercato, ottenen
do così una forbice compresa tra 800,00 e 1.100,00 €/mq;
listino dei Prezzi degli Immobili Umbria (IV bimestre 2015) che riporta, per immobili ubicati

nella stessa zona e della stessa tipologia e in condizioni ordinarie, quotazioni comprese tra
600,00 e 900,00 €/mq. (per immobili da ristrutturare)
L'andamento del settore immobiliare odierno segue quello dell'intera economia che è entrata
in una fase di forte recessione da qualche anno. Ciò ha determinato una forte riduzione delle
transazioni.
Dallo scenario immobiliare rappresentato, in considerazione di tutte le caratteristiche dell'im
mobile da stimare e del suo stato di conservazione , è opinione dello scrivente che il valore
congruo (giustificato ed obiettivo) per l'immobile oggetto di perizia risulta essere di 500,00
€/mq; tale valore è riferito alla superficie commerciale. Il calcolo della presente perizia si effet
tua sulla superficie netta calpestabile, pertanto si ritiene necessario aumentare il valore di
500,00 €/mq del 20% derivante dal rapporto tra superficie lorda e superficie netta. Il valore
quindi da prendere in considerazione è pari a 600,00 €/mq .

24. Fonti di informazione:
Catasto di Terni;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;

Uffici del registro di Terni;
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Ufficio tecnico di Comune di Terni;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare Agenzia Immobiliare Tecnocasa
Banca dati dell' Agenzia delle Territorio
Listino prezzi degli immobili Regione Umbria IV Bimestre 2015 .

24. Valutazione corpi:

A APPARTAMENTO CONDOMINIALE. Abitazione di tipo ultrapopolare [A5]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Appartamento
Condominiale

60,00 € 600,00 € 36.000,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 36.000,00
Valore corpo € 36.000,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 36.000,00
Valore complessivo diritto e quota € 36.000,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero

medio ponderale
Valore diritto e

quota
A
APPARTAMENTO
CONDOMINIALE

Abitazione di tipo
ultrapopolare [A5]

60,00 € 36.000,00 € 36.000,00

24. 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% ) € 5.400,00
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del
fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio an
teriore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 0,00
Costi di cancellazione oneri e formalità:

€ 0,00
24. Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 30.600,00
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Il bene costituito dall'appartamento condominiale ed identificato al Foglio 108, part. 223, sub. 34 è inserito
nella procedura di esecuzione (benché non riportato nella trascrizione nn. 8007/5952 dell' 11 settembre
2015 citata nelle formalità degli altri immobili elencati in perizia) per la sola quota della nuda proprietà
in capo all'esecutata ROMA MARIA CRISTINA mentre il diritto di usufrutto attualmente è detenuto dalla
sig.ra CURINI GIOVANNA nata il 21/02/1925. Pertanto considerato l'età dell'usufruttuaria, sig.ra CURINI
GIOVANNA, di anni 91 compiuti, si calcola il valore della nuda proprietà dei beni immobili in forza della ta
bella di calcolo della percentuale di usufrutto e nuda proprietà attualmente vigente con riferimento al tasso
di interesse legale del 0,20 % ed in vigore dal 1 gennaio 2016.
Per quanto su detto si calcola :
Valore dell'usufrutto relativo ad un soggetto di anni compiuti compresi tra 87 e 92 risulta pari al 15 % del
valore della piena proprietà, pertanto
€ 36.000,00 x 15 % = € 5.400,00
Valore della nuda proprietà :
€ 36.000,00 € 5.400,00 = € 30.600,00 (che poi dovrà essere considerato per la quota parte di proprietà
dell'esecutata pari cioè ad una quota di nuda proprietà pari a 14,758/1000 )

Pertanto applicando ora gli adeguamenti e correzioni di stima :

Adeguamenti e correzioni della:
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% ) € 4.590,00
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del fat
to che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio ante
riore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 0,00
Costi di cancellazione oneri e formalità:

€ 0,00
Prezzo base d'asta del lotto per la nuda proprietà dell'appartamento condo
miniale riferito alla quota di intero 1000/1000
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 26.010,00

Allegati:
Allegato A: Estratto di mappa catastale
Allegato B: Planimetria catastale
Allegato C: Planimetria di rilievo
Allegato D: Visura storica immobile
Allegato E: Estratto di P.R.G.
Allegato F: Contratti di locazione commerciale
Allegato G: Documentazione fotografica

Data generazione:
19 04 2016

L'Esperto alla stima
Arch. Alberto Tiberi
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