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IDENTIFICAZIONE DEL COMPENDIO 
 

Descrizione 

 

Il compendio è identificato con il bene principale, costutito dal fabbricato industriale ad 

uso deposito sito nel Comune di Terni (TR), via Maestri del Lavoro n° 20, piano Terra, censi-

to al NCUF al Foglio 103, Particella 797. 

 

Inquadramento territoriale 

 

 

Inquadramento territoriale_01 

 

 

Inquadramento territoriale_02 
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Foto aerea_01 

 

 

 

Foto aerea_02 
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Foto aerea_03 

 

 

 

Foto aerea_04 
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Foto aerea_06 
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Mappa catastale 
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Starlcio mappa catastale: Individuazione fabbricato 
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Stralcio mappa catastale: Individuaione lotto 
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INDICE SINTETICO 
 

1. Dati Catastali 

 

Bene: Via Maestri del Lavoro n° 20 - Terni (TR) - 05100 

Lotto: 001 - Fabbricato costruito per esigenze industriali 

Corpo: A 

Categoria: Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] 

 

OMISSIS 

Sede in LATINA (LT) 

foglio 103, particella 797 

indirizzo Via Maestri del Lavoro n° 20, piano T 

Comune Terni 

Categoria D/7 

Rendita € Euro 3.666,84 
   

  

 

2. Stato di possesso 

 

Bene: Via Maestri del Lavoro n° 20 - 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 - Fabbricato costruito per esigenze industriali 

Corpo: A 

Possesso: Libero 

    

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 

Bene: Via Maestri del Lavoro n° 20 - 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 - Fabbricato costruito per esigenze industriali 

Corpo: A 

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 
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4. Creditori Iscritti 

 

Bene: Via Maestri del Lavoro n° 20 - 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 - Fabbricato costruito per esigenze industriali 

Corpo: A 

Creditori Iscritti: 

OMISSIS 

OMISSIS 

 

  

reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end] 
  

5. Comproprietari 

 

Beni: Via Maestri del Lavoro n° 20 - 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 - Fabbricato costruito per esigenze industriali 

Corpo: A 

Comproprietari: Nessuno 
     

 

 

6. Misure Penali 

 

Beni: Via Maestri del Lavoro n° 20 - 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 - Fabbricato costruito per esigenze industriali 

Corpo: A 

Misure Penali: NO 

   

 

 

7. Continuità delle trascrizioni 

 

Bene: Via Maestri del Lavoro n° 20 - 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 - Fabbricato costruito per esigenze industriali 

Corpo: A 

Continuità delle trascrizioni: SI 
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8. Prezzo 

 

Bene: Via Maestri del Lavoro n° 20 - 05100 Terni (TR) 

Lotto: 001 - Fabbricato costruito per esigenze industriali 

 

Valore complessivo intero: 177.000,00 
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Rilievo fotografico esterno 
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Fronte principale (movimentazione merci) 

 

          

E_01                   E_02 

 

          

E_03                   E_04 
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E_05                   E_06 

          

E_07                       E_08 

 

 

 

Fronte principale - laterale 

(movimentazione merci e ingressi pedonali)     

Box escluso dall’esecuzione 

Box escluso dall’esecuzione 
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E_09                   E_10 

          

E_11                   E_12 

 

 

Fronte principale - laterale 

(movimentazione merci) 

Box escluso dall’esecuzione 
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E_13                   E_14 

 

 

Fronte posteriore 

(movimentazione merci) 

 

 

 

 

 

 

 

Tettoia esclusa dall’esecuzione 
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Fronte posteriore 

(movimentazione merci) 

 

          

E_15                   E_16 

 

 

 

E_17 

Tettoia esclusa dall’esecuzione 

Tettoia esclusa dall’esecuzione 

Tettoia esclusa dall’esecuzione 
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Beni in Terni (TR) 

Via Maestri del Lavoro n° 20 

 
Lotto: 001 - Fabbricato costruito per esigenze industriali 

 

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si 

 

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta com-

pleta? Si 

 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA 
 

 Identificativo corpo: A.  

 Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] 

Sito in Terni (TR), Via Maestri del Lavoro n° 20 

   

 

Quota e tipologia del diritto 

 

99/10000 di OMISSIS - Piena proprietà 
 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
Residenza: Strada Vendicari n. 487 - 04100 Latina (LT) 
 
Eventuali comproprietari: Nessuno 
 
 
 
9901/10000 di OMISSIS - Piena proprietà 
 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
 
Residenza: Strada Carborotto n. 30 - 04100 Latina (LT) 
 
Eventuali comproprietari: Nessuno 
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Identificato al catasto Fabbricati 
 
Intestazione: 
 

OMISSIS 

Sede in LATINA (LT) 

Foglio 103, particella 797 

Indirizzo Via Maestri del Lavoro n° 20, piano T 

Comune Terni 

Categoria D/7 

Rendita € Euro 3.666,84 

 

Derivante da: 
 
Ultimo atto di aggiornamento:  Atto del 25/06/2015 

Pubblico ufficiale OMISSIS Sede ROMA (RM) 

Repertorio n. 1020 MUTAMENTO DI DENOMINAZIONE O RAGIONE SOCIALE 

Nota presentata con Modello Unico n. 4370.1/2015 Reparto PI di TERNI in atti dal 

02/07/2015 

 
Confini: 
 
Partt. 1053/1071/1226/796/798 (Via Maestri del Lavoro) 
 
 
Conformità catastale 

 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 
 
Difformità tra la planimetria catastale in Atti e lo stato di fatto assentito. 
 
 
Regolarizzabili mediante: 
 
Variazione Catasto Fabbricati. 
 
 
Descrizione delle opere da sanare: 
 
Demolizione vani interni: 
 
Variazione Catasto Fabbricati 
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Oneri ri regolarizzazione catastale 

 
 
Oneri e costi per prestazioni (compresa CP, IVA e Diritti fissi)                                    € 684,40 
                                                                                                                                         _________ 
 
Totale                                                                                                                                 € 684,40 
 
(Regolarizzazioni, stima dei costi e quadro economico riportati nelle sezioni successive) 
 

 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 
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PROVENIENZA DEI BENI 
 

Atto di provenienza: Convenzione 
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Nota di Trascrizione 
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2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA) 

 
  

 
Il compendio in esame è collocato nell'area periferica produttiva del Comune di 

Terni, risultando comunque ben collegato al centro cittadino ed alle zone urbane 

circostanti. 

L'area, a vocazione mista artigianale, commerciale e industriale, costituente il nu-

cleo di Sabbione, vede la presenza di importanti servizi quali attività commerciali 

al dettaglio e all'ingrosso, supermercati, bar-ristoro, banca, uffici, servizi alla perso-

na, etc; altrettanto a breve distanza è ubicato il servizio di Trasporto Pubblico Lo-

cale, tramite la presenza di Bus urbano ed extraurbano; l'area stessa è inoltre po-

co distante dal nucleo destinato anche ad uso residenziale, identificato nella via 

Flaminia che collega i Comuni di Terni e Narni. 

La zona in esame, direttamente servita dalle arterie viarie principali, costituite dal-

la via Flaminia e da strada di Maratta, è caratterizzata dalla prevalente presenza 

di fabbricati mediamente di buon livello estetico e di conservazione; la stessa inol-

tre, pur se interessata da significativi flussi di traffico locale e parzialmente dalla 

penetrazione di quelli relativi al collegamento tra i Comuni di Terni e Narni, evi-

denzia, oltre ad una buona dotazione di aree di sosta, una sufficiente capacità di 

deflusso dei veicoli, risultando quindi non interessata da eccessiva congestione 

urbana e rumorosità. 

L'area produttiva descritta quindi, come detto identificata con il nucleo baricen-

trico alle arterie di Maratta, strada di Sabbione e via Flaminia, pur essendo carat-

terizzata prevalentemente da strutture a vocazione  artigianale, commerciale e 

industriale, risulta in grado di offrire un'ampia pluralità di servizi alla persona di 

buon livello, posti direttamente al suo interno o nelle immediate vicinanze, config-

urandosi sostanzialmente come autonoma rispetto agli altri nuclei analoghi pre-

senti nel Comune ed allo stesso centro urbano. 
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Caratteristiche zona: periferica normale 
 
 
Area urbanistica: 
 
Artigianale/commerciale/industriale a traffico scorrevole con parcheggi buoni. 
 
 
Servizi presenti nella zona: 
 
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. 

Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Tubificio. 

 
 
Servizi offerti dalla zona: 
 
Commercio all'ingrosso e al dettaglio, Servizi alla persona, Banca, Centri direzion-

ali, Supermercati, Bar-Ristoro. 

 
 
Caratteristiche zone limitrofe: 
 
Residenziali/commerciali/produttive/industriali 
 
 
Importanti centri limitrofi: 
 
San Gemini, Narni, Amelia. 
 
 
Attrazioni paesaggistiche: / 
 
 
Attrazioni storiche: / 
 
 
Principali collegamenti pubblici: 
 
Trasporto Pubblico Locale: Bus urbano ed extraurbano mt 500. 
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3. STATO DI POSSESSO 
 
 

 
Libero 
 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

 
 

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 

 
 
 

 
 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
     

Nessuna.   
 

 
 

 
 

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

    

Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

    

Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

    
Convenzione tra il COMUNE DI TERNI e la Ditta OMISSIS per la cessione in 

proprietà di area compresa nel P.A.I.P. 

A rogito di Comune di Terni: Dott. OMISSIS in data 14/10/1986 al n. 27330; 

Registrato a Terni in data 26/11/1986 ai nn. 4336. 

Convenzione per la realizzazione dei fabbricati, vincolata al Regolamento 

per la gestione delle aree P.A.I.P. redatto dal Comune di Terni.  

  
 

 
 

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

 
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 

    
Ipoteca volontaria attiva a favore di OMISSIS 

Contro: 

TERZO DATORE DI IPOTECA: OMISSIS 

DEBITORE NON DATORE DI IPOTECA: OMISSIS  

Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 

Importo ipoteca: € 600.000,00 - Importo capitale: € 300.000,00  

A rogito di NOTAIO OMISSIS in data 03/02/2010 ai nn. 39916/14528; 

Registrato a TERNI; 

Iscritto/trascritto a TERNI in data 04/02/2010 ai nn. 1597/248  
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4.2.2 Pignoramenti: 

    
Pignoramento a favore di OMISSIS 

contro OMISSIS 

Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

A rogito di TRIBUNALE DI TERNI in data 10/11/2022 al n. 67 

Registrato a TERNI 

Iscritto/trascritto a TERNI in data 23/12/2022 ai nn. 14691/10875;  

 
 
Pignoramento a favore di OMISSIS 

contro OMISSIS 

Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

A rogito di TRIBUNALE DI LATINA in data 12/12/2022 ai nn. 5283 

Registrato a LATINA 

Iscritto/trascritto a LATINA in data 05/01/2023 ai nn. 161/116;  

 
 

 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni: 

    
Nessuna. 
   
 

 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

    
Nessuna.  
 
  
 

 4.3 Misure Penali 
   

Nessuna. 
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Ipoteca volontaria attiva: Concessione a garanzia di mutuo fondiario 
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Atto esecutivo: Verbale Pignoramento immobili contro OMISSIS 
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Atto esecutivo: Verbale Pignoramento immobili contro OMISSIS 
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE 
 

 
 

Spese di gestione condominiale: / 
 
 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Condominio inesistente. 
 

 

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora sca-

dute al momento della perizia: Nessuna. 

 
 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: / 
 
 
Millesimi di proprietà: / 
 
 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
 
 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: / 
 
 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
 
 
Indice di prestazione energetica: / 
 
 
Note Indice di prestazione energetica: / 
 
 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D. Lgs. 42/2004: Nulla 
 
 
Avvertenze ulteriori: Nulla 
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 
  

 
Titolare/Proprietario: 
 
OMISSIS 

Diritto di proprietà per 1000/1000 

Proprietario dal 01/01/1989 al 05/06/2012 

In forza di Derivante da impianto meccanografico del 01/01/1989. 

Note: Edificazione fabbricato a seguito vendita lotto di terreno in area P.A.I.P. dal 

Comune di Terni ad Autotrasporti Federici, in forza di Convenzione repertorio n° 

27330 del 14.10.1986 a rogito Dott. OMISSIS, Vice Segretario del Comune di Terni. 

Si rimanda alla lettura della Convenzione e del Regolamento aree P.A.I.P. 

 
  
Titolare/Proprietario: 
 
OMISSIS 

CON SEDE IN TERNI (CF OMISSIS) 

Diritto di proprietà per 1/1 

Proprietario dal 05/06/2012 al 25/06/2015 

In forza di Trasformazione Società, a rogito di NOTAIO OMISSIS, in data 05/06/2012, 

ai nn. 47268; registrato a TERNI, in data 15/06/2012, ai nn. 4429; trascritto a TERNI, in 

data 06/11/2012, ai nn.  

 
  
Titolare/Proprietario: 
 
OMISSIS 

Diritto di proprietà per 1/1 

Proprietario dal 25/06/2015 ad oggi (attuale proprietario) 

In forza di Mutamento di denominazione o ragione sociale, a rogito di NOTAIO 

OMISSIS, in data 25/06/2015, ai nn. 1020; registrato a LATINA ai nn. 4370.1/2015; 

trascritto a TERNI, in data 02/07/2015. 
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Visura catastale storica 
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Planimetria catastale in Atti 
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7. PRATICHE EDILIZIE 
  

 Numero pratica: 69/1987 e successiva variante. 

Intestazione: OMISSIS (OMISSIS) 

Tipo pratica: Concessione Edilizia 

Per lavori: Costruzione capannone. 

Oggetto: nuova costruzione 

Rilascio in data 10/03/1987 al n. di prot. 5470 

  
 

 Numero pratica: 47/1988 

Intestazione: OMISSIS (OMISSIS) 

Tipo pratica: Variante a Concessione Edilizia 

Per lavori: Realizzazione recinzione e diversa distribuzione interna. 

Oggetto: variante 

Rilascio in data 02/02/1988 al n. di prot. 530 

 

  

 Numero pratica: 12068/1998 

Intestazione: OMISSIS 

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività 

Per lavori: Opere di manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo - 

Opere interne 

Presentazione in data 14/03/1998 al n. di prot. 12068 

Agibilità in data 04/02/1999 al n. di prot. 6730 

 

NOTE: 

Opere di manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo: 

- Modifica scale esterne 

 

Opere interne: 

- Demolizione muratura divisoria interna 
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Realizzazione Immobile 

 
Concessione Edilizia n° 69/1987 

 
Elaborazione grafica 
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Progetto in Atti 
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Variante a Concessione Edilizia n° 47/1988 

 
Elaborazione grafica 
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Progetto in Atti 
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Trasformazione Immobile 

 
Denuncia Inizio Attività n° 12068/1998 

 
Elaborazione grafica 
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Progetto in Atti 
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Agibilità Immobile 

 

Agibilità n° 6730/1999 (fabbricato ad uso deposito) 
 

Elaborato grafico in Atti (dimostrazione Planimetria assentita) 
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Condizioni di vendita o locazione dell’immobile 

 
Si riportano le condizioni relative alla cessione in vendita o locazione dell’immobile, 

contenute nella Convenzione e vincolate al Regolamento per la gestione delle aree 

P.A.I.P., rimandando alla lettura integrale degli atti per tutto quanto non richiamato.   

 

Convenzione (stralcio) 
 

Punto 10) 

 

In concessionario, in caso di vendita o locazione dell’immobile, che sia stato dichiarato 

obbligatoriamente e preventivamente abitabile e/o agibile, si obbliga per sé e per i 

suoi aventi causa a praticare un prezzo o un canone da determinarsi secondo i criteri 

di seguito specificati. 

 

Il prezzo di vendita dovrà essere determinato sulla scorta del: 

a) Valore degli edifici determinato in base ai valori medi di mercato; 

b) Prezzo dell’area pagato al momento dell’acquisto rivalutato sulla base dei prezzi 

all’ingrosso calcolati dall’ISTAT, nonché dal valore delle urbanizzazioni che siano 

eventualmente state realizzate a cura e spese del proprietario medesimo. 

Nel caso in cui la vendita interessi anche impianti tecnologici, industriali, ecc. od anche 

un’attività imprenditoriale in atto, il prezzo di vendita sarà determinato come somma 

dei valori di cui ai punti precedenti e di quelli, determinati fra le parti, di detti impianti o 

dell’avviamento dell’iniziativa. 

 

Il canone annuo di locazione potrà essere determinato in misura non superiore al 5% 

del valore relativo agli edifici, così come determinato ai fini della cessione. 

 

Ove ne sussistano le condizioni potranno essere calcolati, oltre al valore degli edifici, 

anche il valore degli impianti produttivi e dell’attività imprenditoriale in atto, nei termini 

fissati per la cessione, fermo restando il limite del canone al 5% dei valori complessivi. 

 

La revisione del canone di locazione potrà avvenire solo come adeguamento del 

canone stesso alle variazioni del valore degli immobili, determinato come ai fini della 

cessione, fermo restando il limite massimo del 5%. 
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Regolamento (stralcio) 
 

La disciplina normativa delle aree P.A.I.P. è comunque rappresentata dal “Regolamen-

to” del Comune di Terni, approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 239 

del 04.10.2021, del quale si riportano di seguito gli artt. 15, 22 e 27. 

 

Articolo 15 - Vendita o locazione successiva ai cinque anni 

 

1. Nel caso di cessione in proprietà, il proprietario cessionario non potrà alienare o lo-

care l’immobile realizzato su lotto assegnato per un periodo di almeno cinque anni 

decorrenti dal rilascio del relativo certificato di agibilità, salvo quanto espressamente 

stabilito al successivo articolo 16. 

 

2. Decorsi cinque anni dal conseguimento dell’agibilità, ai sensi dell’art. 138, co. 2 della 

legge regionale n. 1/2015 o dalla presentazione della dichiarazione che tiene luogo 

dell’agibilità, ai sensi dell’art. 137, co. 3 della suddetta legge regionale, e per tutti i lotti i 

cui proprietari non abbiano aderito alla liberazione dei vincoli P.A.I.P. prevista 

all’articolo 27, l’immobile realizzato sul lotto assegnato può essere alienato o locato a 

favore di soggetti che esercitano attività non in contrasto con le indicazioni del piano 

P.A.I.P. e delle norme di P.R.G., previa autorizzazione comunale. 

 

3. Ai fini della vendita o locazione suddette, il titolare è tenuto a chiedere la preventiva 

autorizzazione al Comune di Terni. 

 

4. Qualora, la vendita e/o locazione riguarda solo una parte dell’immobile, questa può 

essere autorizzata esclusivamente per superfici superiori al 40% della superficie 

complessiva del terreno e dell’opificio. 

 

5. L’istanza di autorizzazione alla vendita e/o locazione è corredata dalla seguente 

documentazione: 

a) planimetria catastale con indicazione degli immobili oggetto di aliena-

zione/locazione; 

b) calcolo dettagliato della rivalutazione del corrispettivo di convenzione versato, se-

condo la variazione degli indici ISTAT riferiti alla data di stipula dell’atto di cessione e al-

la data della richiesta di autorizzazione (per la vendita o locazione); 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2022 

Pag. 75 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

c) perizia giurata, a firma di un tecnico abilitato, con la quale venga determinato il 

valore dell’edificio stesso; 

d) frazionamento catastale delle aree oggetto della richiesta di autorizzazione di 

vendita/locazione in caso di alienazione relativa solo ad una parte del lotto avuto in 

concessione con i limiti di cui al punto 4; 

 

6. la parte venditrice, è tenuta a far pervenire all’Ufficio Gestione P.A.I.P., copia 

dell’atto di vendita e/o locazione in favore della ditta acquirente/locataria entro no-

vanta giorni dall’avvenuta stipula. 

 

7. Il Dirigente si pronuncia con apposita determinazione, in esito alla richiesta di au-

torizzazione alla vendita o alla locazione entro sessanta giorni dall’inoltro dell’istanza. 

 

8. Il canone di locazione per gli immobili realizzati sul lotto P.A.I.P. non può essere supe-

riore al 8% del valore del manufatto edilizio determinato a mezzo di stima peritale giu-

rata, redatta da un tecnico abilitato. 

 

9. Il presente articolo non trova applicazione nei casi di vendita eseguita in esito a pro-

cedure concorsuali o esecutive, fermo restando il rispetto degli obblighi e delle mo-

dalità stabilite per le eventuali successive compravendite. 

 

 

Articolo 22 – Affitto / Cessione / Conferimento / Scissione / Fusione d’Azienda 

 

Nel caso in cui una ditta assegnataria titolare o avente causa di convenzione P.A.I.P., 

effettui una delle seguenti operazioni: 

- Affitto d'azienda / o ramo di essa 

- Cessione d'azienda / o ramo di essa 

- Conferimento d'azienda / o ramo di essa 

- Scissione 

- Fusione 

è fatto obbligo di darne preventiva comunicazione all’Ufficio comunale preposto, sen-

za necessità di autorizzazione preventiva e determinazione di canone o prezzo massi-

mo, no trovando in questi casi applicazione il disposto dell'articolo 15. 
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Articolo 27 - Liberazione vincoli P.A.I.P. per convenzioni ultra-decennali 

 

1. Il Comune di Terni può proporre a tutti gli operatori economici titolari o aventi causa 

di convenzioni P.A.I.P. stipulate da oltre dieci anni (comprendenti eventuali successivi 

atti aggiuntivi finalizzati ad ampliamenti costituenti comunque, un unico organismo 

produttivo con l’intervento originario), la liberazione dai vincoli convenzionali di natura 

pattizia. 

 

2. Tale procedimento deve riguardare lotti completamente ultimati, con esclusione, 

quindi, di quelli inedificati o parzialmente edificati, detenuti sia in regime di piena pro-

prietà che in diritto di superficie per i quali sia stata già avviata la procedura di tras-

formazione di cui all’art. 26 del presente Regolamento. 

 

3. Il procedimento di liberazione dai vincoli P.A.I.P. è volto a eliminare: 

a) il divieto di vendita/locazione degli immobili relativo al periodo infraquinquennale 

corrispondente ai cinque anni decorrenti dal rilascio del certificato di agibilità di cui al 

p.1 dell’art. 15 (Vendita o locazione successiva ai cinque anni); 

b) l’esercizio della prelazione di cui all’art. 17 (Prelazione legale), a favore del Comune 

nel caso contemplato all’articolo 16 (Deroga infraquinquennale in caso di aliena-

zione/locazione di edificio ultimato); 

c) l’obbligo di richiesta della preventiva autorizzazione al Comune di Terni alla vendita 

o alla locazione di cui al p.3 e segg. dell’art. 15 (Vendita o locazione successiva ai 

cinque anni); 

d) l’obbligo degli adempimenti e dell’istanza di cui al p.5 e segg. dell’art. 15 (Vendita o 

locazione successiva ai cinque anni), contenente il calcolo dettagliato della rivaluta-

zione del corrispettivo di convenzione versato e della Perizia per la determinazione del 

valore dell’edificio realizzato; 

e) il limite percentuale del valore del manufatto edilizio per il calcolo del canone di 

locazione massimo richiedibile, di cui al p.8 dell’art. 15 (Vendita o locazione successiva 

ai cinque anni), ancorchè previsto nelle singole convenzioni; 

f) l’obbligo di Autorizzazione comunale nel caso di subentro nella proprietà per gli eredi 

di cui al p.2 dell’art. 17 (Prelazione legale), o a seguito di formale assegnazione degli 

immobili da parte del Tribunale in caso di procedure fallimentari, senza l’autorizzazione 

comunale. 
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4. In alternativa alla proposta del Comune di Terni, tutti gli operatori economici di cui al 

punto 1. del presente articolo possono inoltrare istanza per la liberazione dei vincoli 

suddetti. 

 

5. Il procedimento per la liberazione dei vincoli convenzionali su iniziativa dei soggetti di 

cui al punto 1, avverrà con le seguenti modalità: 

a) presentazione dell’istanza, tramite posta elettronica certificata, da parte del titolare 

o di soggetto debitamente delegato, utilizzando l’apposito modulo predisposto 

dall’Ufficio competente e pubblicato sul sito istituzionale; 

b) l’ufficio competente comunica al richiedente, l’avvio del procedimento, ai sensi del-

la L. 241/1990; 

c) nei successivi trenta giorni, il Responsabile del Procedimento cura l’istruttoria, richie-

de eventuale documentazione integrativa, determina il corrispettivo calcolato secon-

do il criterio riportato al successivo punto 8 del presente articolo e provvede alla rela-

tiva comunicazione al richiedente; 

d) entro trenta giorni dal ricevimento della suddetta comunicazione, il richiedente 

deve presentare la formale accettazione, allegando l’attestazione dell’avvenuto pa-

gamento del corrispettivo dovuto in favore del Comune di Terni; 

e) nei quindici giorni successivi al ricevimento della formale accettazione, il Dirigente 

compente provvede all’approvazione dello specifico schema di convenzione, redatto 

in conformità all’Allegato “E” e adeguato alla specifica situazione, con cui vengono 

disciplinati i contenuti per la liberazione dei vincoli convenzionali; 

f) la stipula della nuova convenzione, potrà avvenire solo successivamente al pa-

gamento di tutte le spese contrattuali, a completo carico del richiedente (rogito, regis-

trazione, trascrizione, imposta di bollo), determinate dall’Ufficio Contratti. 

 

6. Nel caso che il procedimento sia avviato su iniziativa comunale, le modalità sono le 

medesime riportate al punto 5, ove la presentazione dell’istanza di cui alla lett. a) è so-

stituita dalla nota di accettazione della procedura proposta dal Comune. 

 

7. Nel caso di aree concesse in diritto di superficie, il procedimento di liberazione dai 

vincoli previsti nelle convenzioni P.A.I.P. di cui al presente articolo deve essere effettua-

ta congiuntamente al procedimento di trasformazione del diritto di superficie in piena 

proprietà, ai sensi dell’articolo 3, comma 64 della L. 662/1996, come modificato e inte-

grato dall’articolo 11 della L. 273/2002. 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2022 

Pag. 78 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

8. Il corrispettivo economico da corrispondere all’Amm. Com.le dal soggetto che ha 

formalmente aderito al procedimento di liberazione dai vincoli P.A.I.P. (sia a seguito di 

proposta comunale che a istanza di parte), è determinato nella misura del 2% del val-

ore fiscale/catastale derivante dalla rendita catastale opportunamente rivalutata e 

aggiornata in base ai parametri vigenti. 

Tale corrispettivo viene diminuito della quota pari al 1% per ogni anno intero trascorso 

dalla data di assegnazione a quella della comunicazione di accettazione (p.5 lett. d) 

della proposta di liberazione dai vincoli. 

Nei casi previsti dal comma 7 del presente articolo, di contestuale trasformazione del 

diritto di superficie in proprietà, il corrispettivo economico relativo alla liberazione dei 

vincoli PAIP come sopra determinato è ridotto della misura del 30%. 
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7.1 Conformità edilizia 
  
 Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] 

 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 
 
Box in lamiera ad uso magazzino, non assentito. 
 
 
Regolarizzabili mediante: 
 
Rimozione. 
 
 
Descrizione delle opere da sanare: 
 
Rimozione di Box ad uso Magazzino. 
 
 
Oneri e costi di regolarizzazione edilizia 
 
Interventi per rimozione manufatti non regolarizzabili (compresa IVA)                   € 610,00 
                                                                                                                                          ________ 
 
Totale                                                                                                                                € 610,00 
 
(Regolarizzazioni, stima dei costi e quadro economico riportati nelle sezioni successive) 
 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 
 
 
Note generali sulla conformità edilizia 
 

Nell'ambito delle verifiche condotte in sito, veniva rilevata la presenza, oltre al box in 

lamiera non assentito, di un box prefabbricato ad uso ufficio e di una tettoia; a seguito 

di ulteriori accertamenti è stato riscontrato che il box ad uso ufficio e la tettoia ap-

partenevano a soggetto diverso dall'esecutato, regolarmente utilizzatore del compen-

dio ed in seguito interessato da procedura fallimentare, nell'ambito della quale tali be-

ni venivano regolarmente venduti. 

Allo stato attuale si evidenzia pertanto che i manufatti identificati con il box prefabbri-

cato ad uso ufficio e la tettoia, risultando non di proprietà dell'esecutato e ceduti 

nell'ambito della procedura sopra richiamata, per quanto ad oggi ancora presenti 

nell'area di pertinenza esclusiva del compendio in esame e per i quali la rimozione av-

verrà nell’ambito della presente esecuzione, sono da considerarsi a tutti gli effetti 

esclusi dal procedimento e quindi non compresi tra i beni oggetto di futura alienazione. 
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Regolarizzazione difformità edilizie: descrizione e stima dei costi 
 

Elaborazione grafica difformità edilizie 
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Rilievo fotografico difformità edilizie 
 

Box in lamiera ad uso Magazzino 

 

                                 M_01 

 

                                                                                         M_04 

 

                               M_05 

 

                                                                                           M_06 
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Descrizione, regolarizzazione e stima dei costi per eliminazione difformità edilizie 
 

Difformità con sanatoria non attuabile: Box in lamiera ad uso Magazzino - Rimozione 

 

 

DESCRIZIONE DIFFORMITA’ 

 

Difformità costituita dalla presenza, rispetto allo stato di fatto assentito, di box in lamiera 

destinato a magazzino. 

Il manufatto appare particolarmente usurato e degenerato nella consistenza, come 

evidenziato nella deformazione delle ante apribili e parziale distacco della parete di 

fondo da quella laterale. 

Il livello funzionale appare quindi parzialmente compromesso, necessitando quindi, al 

fine di un corretto utilizzo, di radicali interventi manutentivi. 

L’opera è inoltre priva di certificazione relativa alla fornitura e quindi alla produzione, 

non potendo quindi essere oggetto delle previste verifiche normative in merito alla 

rispondenza strutturale. 

Per quanto sopra è ragionevole ipotizzare la rimozione del manufatto che, per quanto 

tecnicamente sanabile sconterebbe, oltre a quanto detto in merito alle verifiche strut-

turali e necessari interventi manutentivi, costi di regolarizzazione estremamente più alti 

dell’effettivo valore commerciale. 

 

 

STIMA DEI COSTI 

 

Rimozione e smaltimento: 

 

Costo presunto a corpo = € 500,00.  
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Stima costi per opere 
 
 
 

Costi per rimozione Box in lamiera 
____________________________________________________________________________________ 

 
Rimozione e smaltimento:                                                                                              € 500,00 
 
 
 
Ulteriori Oneri 
____________________________________________________________________________________ 

 
Non dovuti:                                                                                                                      €     0,00 
 
 
 
____________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE IMPONIBILE COSTI PER OPERE                                                                           € 500,00 
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Stima spese tecniche 
 
 
 
Variazione catastale 
____________________________________________________________________________________ 

 
Aggiornamento Catasto Fabbricati a seguito demolizione vani interni.                 € 500,00 
 
 
 
____________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE IMPONIBILE SPESE TECNICHE                                                          € 500,00 
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Quadro economico generale: costi, oneri, sanzioni e spese tecniche 
 
 

 
COSTI PER OPERE 

 
Costi per rimozione Box in lamiera 
____________________________________________________________________________________ 
 
Imponibile  € 500,00 
                    ________ 
Sommano  € 500,00 
 
I.V.A. 22%   € 110,00 
____________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE                                                                                    € 610,00 
 
 
 
 
 

SPESE TECNICHE 
 

Variazione catastale 
____________________________________________________________________________________ 
 
Imponibile:                   € 500,00 
 
Cassa previdenza 4% €   20,00 
      ________ 
Sommano                    € 520,00 
 
I.V.A. 22%                     € 114,40 
      ________ 
Sommano                    € 634,40 
 
Diritti fissi                       €   50,00 
____________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE                                                                                    € 684,40 
 
 
 
 
 
 
 
____________________________________________________________________________________ 
 
TOTALE GENERALE                                                                                                        € 1.294,40 
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7.2 Conformità urbanistica 

  

 Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] 
 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale 

In forza della delibera: DCC n° 307 del 15.12.2008 

Zona omogenea: D2F: Industria artigianato e commercio 
(area P.A.I.P.) 

Norme tecniche di attuazione: TAVOLA A: Zonizzazione 

 

OP - Art. 80: 

Zone D per l’industria, l’artigianato ed il commer-

cio (D2F) 

 

1. Le zone D per l’industria, l’artigianato ed il 

commercio sono destinate prevalentemente, 

all’insediamento di edifici ed attrezzature per la 

media e piccola industria, per l’artigianato, per il 

commercio all’ingrosso, per depositi su lotti non in-

feriori a 1.000 mq. 

 

2. Gli interventi si attuano di mediante PA esteso 

ad un intero nucleo salvo quanto disposto 

dall’art.101 del RR n.2/2015; nel caso di intervento 

su lotti di completamento di nuclei parzialmente 

edificati, mediante intervento edilizio diretto. Le 

opere di urbanizzazione devono prevedere azioni 

di mitigazione della frammentazione territoriale al 

fine di consentire adeguati corridoi per la fauna 

esistente. 

 

3.  Ai sensi dell’art. 95 c.6 della LR n.1/2015, sono 

altresì consentite tutte le destinazioni d’uso per at-

tività di tipo produttivo, nonché per servizi di cui 

all’articolo 7, c.1, lettera l della LR n.1/2015. Le at-

tività commerciali devono avere una superficie 

minima complessiva di 200 mq. 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2022 

Pag. 88 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

4. Sono inoltre consentite le seguenti destinazioni 

d’uso per attività compatibili: a) Attività assisten-

ziali (ambulatori); b) Istruzione, formazione, con-

vegnistica; c)   Attività direzionali (uffici e studi pro-

fessionali, banche ed assicurazioni, uffici postali). 

  

5. Nelle nuove costruzioni si applicano i seguenti 

indici e parametri: 

a) gli edifici non hanno limiti di cubatura, altezza e 

numero di piani; 

b) la distanza delle costruzioni industriali dal fronte 

stradale come previsto dall’art.25 del RR n.2/2015. 

Sono fatte salve eventuali maggiori distanze risult-

anti dall’applicazione delle disposizioni del DLgs 

n.285/1992 e relativo regolamento DPR n.495/1992; 

c) dotazioni territoriali e funzionali minime come 

previsto agli artt.86 (edifici ed insediamenti per 

servizi e produttivi) ed 87 (attività commerciali) del 

RR n.2/2015 

d) costruzioni per abitazioni sono consentite per il 

personale di custodia (un appartamento) e per il 

titolare dell'azienda (un appartamento) per 

complessivi 300 mq; tali costruzioni non possono 

superare i due piani fuori terra; nei lotti inferiori a 

mq 1500 è consentito un solo appartamento per 

complessivi mq 150; qualora le abitazioni e gli uffici 

siano ubicati sopra il fabbricato artigianale o 

commerciale essi dovranno essere contenuti in un 

solo piano. 

 

6. Le distanze minime fra i fabbricati  devono  es-

sere  conformi  al disposto dell’art.23 del RR 

n.2/2015. 
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7. E’ consentita, nell’ambito di un progetto uni-

tario, la realizzazione di edifici contigui, costruiti a 

confine; nel caso di edifici isolati la distanza dai 

confini dovrà essere pari all’altezza con un minimo 

di ml 5. 

 

8. Per quanto riguarda la distanza dai corsi 

d’acqua pubblici, dai fiumi, dai bacini artificiali, 

dai canali demaniali, dai laghi e dalle ferrovie 

deve essere osservato quanto prescritto dagli 

artt.33 e 34. 

 

9. Per gli edifici esistenti sono consentite tutte le 

categorie di intervento previste nell’art.11 delle 

presenti norme. Per gli edifici produttivi individuati 

nella Tav. B con sigla Bc(2) sono ammessi gli inter-

venti fino alla ristrutturazione edilizia senza 

demolizione, finalizzati alla conservazione delle 

caratteristiche costruttive ed architettoniche. 

 

10. Dotazioni territoriali e funzionali minime come 

previsto agli artt.86 (edifici ed insediamenti per 

servizi e produttivi) ed 87 (attività commerciali) del 

RR n.2/2015. 

 

11. Nelle zone non comprese nel PAIP, il 30% dei 

parcheggi per insediamenti produttivi è ad uso 

pubblico, esterno alla recinzione che deve essere 

arretrata dal fronte stradale per consentirne la re-

alizzazione. In ogni caso le recinzioni devono es-

sere arretrate di ml 1 dal fronte stradale con 

l’obbligo di sistemazione a marciapiede della fas-

cia esterna risultante. 
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12. All'interno della proprietà dovranno essere pre-

visti con largo margine, almeno il 10% della super-

ficie fondiaria gli spazi necessari alle operazioni di 

movimento, carico e scarico dei materiali, senza 

invadere in nessun caso le sedi stradali con soste 

dei veicoli. 

 

13. L’attuazione delle zone D2F e delle adiacenti 

zone C e per insediamenti estensivi CB individuate 

a Gabelletta a valle del nuovo tracciato del 

sistema ettometrico fino ai confini con il Comune 

di Sangemini, è sottoposta a preventiva approva-

zione di un programma urbanistico ai sensi 

dell’art.28 della LR n.11/2005. 

 

14. L'attuazione della zona D2F prospicente la 

strada di San Carlo, f.90  part.lle 50-267, e 

ricompresa in un comparto, è sottoposta, oltre a 

quanto previsto dal presente articolo, alle seguen-

ti prescrizioni: il piano si attua con intervento 

edilizio diretto con convenzione accessiva nella 

quale sarà previsto la cessione gratuita all’AC del-

la zona con destinazione parcheggio, senza 

opere e pertanto senza scomputo di oneri, ed il 

pagamento della plus valenza concordata nella 

nota di accettazione prot. 36363 del 02.03.2012. 

 

15. L'attuazione della zona D2F prospicente Via 

Bartocci, f.101, part.lle 608-524, è sottoposta, oltre 

a quanto previsto dal presente articolo, al pa-

gamento al rilascio del titolo abilitativo, della plus 

valenza concordata nella nota di accettazione 

prot. 94461 del 18.06.2012. 
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TAVOLA B: Modalità di attuazione 

 

OP - Art. 22: 

Piani attuativi vigenti - area P.A.I.P.  

 

1. Negli elaborati B sono individuate con apposita 

simbologia grafica le aree interessate da Piani at-

tuativi già approvati dall'Amministrazione co-

munale. 

 

2. I piani attuativi di iniziativa pubblica conservano 

la validità per tutte le parti che non siano in con-

trasto con le previsioni del nuovo piano, fino alla 

loro scadenza. 

 

3. I piani attuativi di iniziativa privata e le relative 

convenzioni conservano la validità fino alla loro 

scadenza; è consentito altresì portare a completa 

attuazione, ai sensi dellart.17 della L.1150/42, le 

parti residue degli strumenti urbanistici attuativi, 

anche se scaduti, purché siano state realizzate 

completamente le opere di urbanizzazione di per-

tinenza degli stessi interventi. 

 

4. La normativa delle singole zone può definire, in 

alternativa od integrazione dei precedenti commi 

2 e 3, diversi termini e contenuti di validità dei pia-

ni attuativi approvati. 

 

OP - Art. 28: Delimitazione dei centri abitati 

 

1. Il perimetro dei centri abitati, come delimitato ai 

sensi dell’art. 4 del Codice della Strada e del rela-

tivo Regolamento di attuazione, è indicato nelle 
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tavole B e individua le zone edificate costituenti il 

tessuto edilizio consolidato degli abitati com-

prendente le parti dei centri urbani totalmente o 

parzialmente edificati. 

Immobile soggetto a conven-
zione: 

SI 

Se si, di che tipo? Vendita dell'area dal Comune di Terni ad Autotra-

sporti Federici: Convenzione per la realizzazione e 

gestione dei fabbricati. 

Estremi delle convenzioni: Comune di Terni, Repertorio 27330 del 14/10/1986 

Obblighi derivanti: Si riportano le condizioni relative alla cessione in 

vendita o locazione dell’immobile, contenute nel-

la Convenzione e vincolate al Regolamento per la 

gestione delle aree P.A.I.P., rimandando alla lettu-

ra integrale degli atti per tutto quanto non 

richiamato. 

 

Convenzione (stralcio) 

 

Punto 10) 

 

In concessionario, in caso di vendita o locazione 

dell’immobile, che sia stato dichiarato obbligato-

riamente e preventivamente abitabile e/o agibile, 

si obbliga per sé e per i suoi aventi causa a prat-

icare un prezzo o un canone da determinarsi se-

condo i criteri di seguito specificati.  Il prezzo di 

vendita dovrà essere determinato sulla scorta del: 

 

 a) Valore degli edifici determinato in base ai val-

ori medi di mercato; 

 

b) Prezzo dell’area pagato al momento 

dell’acquisto rivalutato sulla base dei prezzi 

all’ingrosso calcolati dall’ISTAT, nonché dal valore 
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delle urbanizzazioni che siano eventualmente 

state realizzate a cura e spese del proprietario 

medesimo.  

 

Nel caso in cui la vendita interessi anche impianti 

tecnologici, industriali, ecc. od anche un’attività 

imprenditoriale in atto, il prezzo di vendita sarà de-

terminato come somma dei valori di cui ai punti 

precedenti e di quelli, determinati fra le parti, di 

detti impianti o dell’avviamento dell’iniziativa. 

 

Il canone annuo di locazione potrà essere deter-

minato in misura non superiore al 5% del valore 

relativo agli edifici, così come determinato ai fini 

della cessione. 

 

Ove ne sussistano le condizioni potranno essere 

calcolati, oltre al valore degli edifici, anche il val-

ore degli impianti produttivi e dell’attività im-

prenditoriale in atto, nei termini fissati per la ces-

sione, fermo restando il limite del canone al 5% dei 

valori complessivi. 

 

La revisione del canone di locazione potrà avve-

nire solo come adeguamento del canone stesso 

alle variazioni del valore degli immobili, determina-

to come ai fini della cessione, fermo restando il 

limite massimo del 5%. 
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Regolamento (stralcio) 

 

La disciplina normativa delle aree P.A.I.P. è co-

munque rappresentata dal “Regolamento” del 

Comune di Terni, approvato con Deliberazione di 

Consiglio Comunale n° 239 del 04.10.2021, del 

quale si riportano di seguito gli artt. 15, 22 e 27. 

 

Articolo 15: 

Vendita o locazione successiva ai cinque anni 

 

1. Nel caso di cessione in proprietà, il proprietario 

cessionario non potrà alienare o locare l’immobile 

realizzato su lotto assegnato per un periodo di al-

meno cinque anni decorrenti dal rilascio del rela-

tivo certificato di agibilità, salvo quanto espressa-

mente stabilito al successivo articolo 16. 

 

2. Decorsi cinque anni dal conseguimento 

dell’agibilità, ai sensi dell’art. 138, co. 2 della legge 

regionale n. 1/2015 o dalla presentazione della 

dichiarazione che tiene luogo dell’agibilità, ai sen-

si dell’art. 137, co. 3 della suddetta legge region-

ale, e per tutti i lotti i cui proprietari non abbiano 

aderito alla liberazione dei vincoli P.A.I.P. prevista 

all’articolo 27, l’immobile realizzato sul lotto asse-

gnato può essere alienato o locato a favore di 

soggetti che esercitano attività non in contrasto 

con le indicazioni del piano P.A.I.P. e delle norme 

di P.R.G., previa autorizzazione comunale. 
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3. Ai fini della vendita o locazione suddette, il tito-

lare è tenuto a chiedere la preventiva au-

torizzazione al Comune di Terni. 

 

4. Qualora, la vendita e/o locazione riguarda solo 

una parte dell’immobile, questa può essere au-

torizzata esclusivamente per superfici superiori al 

40% della superficie complessiva del terreno e 

dell’opificio. 

 

5. L’istanza di autorizzazione alla vendita e/o loca-

zione è corredata dalla seguente documenta-

zione: a) planimetria catastale con indicazione 

degli immobili oggetto di alienazione/locazione; 

b) calcolo dettagliato della rivalutazione del cor-

rispettivo di convenzione versato, secondo la vari-

azione degli indici ISTAT riferiti alla data di stipula 

dell’atto di cessione e alla data della richiesta di 

autorizzazione (per la vendita o locazione); c) per-

izia giurata, a firma di un tecnico abilitato, con la 

quale venga determinato il valore dell’edificio 

stesso; d) frazionamento catastale delle aree og-

getto della richiesta di autorizzazione di vendi-

ta/locazione in caso di alienazione relativa solo ad 

una parte del lotto avuto in concessione con i limi-

ti di cui al punto 4; 

 

6. la parte venditrice, è tenuta a far pervenire 

all’Ufficio Gestione P.A.I.P., copia dell’atto di 

vendita e/o locazione in favore della ditta ac-

quirente/locataria entro novanta giorn 

dall’avvenuta stipula. 
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7. Il Dirigente si pronuncia con apposita determi-

nazione, in esito alla richiesta di autorizzazione alla 

vendita o alla locazione entro sessanta giorni 

dall’inoltro dell’istanza. 

 

8. Il canone di locazione per gli immobili realizzati 

sul lotto P.A.I.P. non può essere superiore al 8% del 

valore del manufatto edilizio determinato a mezzo 

di stima peritale giurata, redatta da un tecnico 

abilitato. 

 

9. Il presente articolo non trova applicazione nei 

casi di vendita eseguita in esito a procedure con-

corsuali o esecutive, fermo restando il rispetto de-

gli obblighi e delle modalità stabilite per le even-

tuali successive compravendite. 

 

Articolo 22: 

 

Affitto / Cessione / Conferimento / Scissione / Fu-

sione d’Azienda. 

 

Nel caso in cui una ditta assegnataria titolare o 

avente causa di convenzione P.A.I.P., effettui una 

delle seguenti operazioni: 

 

- Affitto d'azienda / o ramo di essa 

- Cessione d'azienda / o ramo di essa 

- Conferimento d'azienda / o ramo di essa 

- Scissione 

- Fusione 
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è fatto obbligo di darne preventiva comunica-

zione all’Ufficio comunale preposto, senza neces-

sità di autorizzazione preventiva e determinazione 

di canone o prezzo massimo, non trovando in 

questi casi applicazione il disposto dell'articolo 15. 

 

Articolo 27: 

Liberazione vincoli P.A.I.P. per convenzioni ultra-

decennali 

 

1. Il Comune di Terni può proporre a tutti gli opera-

tori economici titolari o aventi causa di conven-

zioni P.A.I.P. stipulate da oltre dieci anni (com-

prendenti eventuali successivi atti aggiuntivi fi-

nalizzati ad ampliamenti costituenti comunque, un 

unico organismo produttivo con l’intervento origi-

nario), la liberazione dai vincoli convenzionali di 

natura pattizia. 

 

2. Tale procedimento deve riguardare lotti com-

pletamente ultimati, con esclusione, quindi, di 

quelli inedificati o parzialmente edificati, detenuti 

sia in regime di piena proprietà che in diritto di su-

perficie per i quali sia stata già avviata la proce-

dura di trasformazione di cui all’art. 26 del 

presente Regolamento. 

 

3. Il procedimento di liberazione dai vincoli P.A.I.P. 

è volto a eliminare: 

a) il divieto di vendita/locazione degli immobili 

relativo al periodo infraquinquennale corrispond-

ente ai cinque anni decorrenti dal rilascio del cer-

tificato di agibilità di cui al p.1 dell’art. 15 (Vendita 

o locazione successiva ai cinque anni); 
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b) l’esercizio della prelazione di cui all’art. 17 

(Prelazione legale), a favore del Comune nel caso 

contemplato all’articolo 16 (Deroga in-

fraquinquennale in caso di alienazione/locazione 

di edificio ultimato); 

c) l’obbligo di richiesta della preventiva au-

torizzazione al Comune di Terni alla vendita o alla 

locazione di cui al p.3 e segg. dell’art. 15 (Vendita 

o locazione successiva ai cinque anni); 

d) l’obbligo degli adempimenti e dell’istanza di 

cui al p.5 e segg. dell’art. 15 (Vendita o locazione 

successiva ai cinque anni), contenente il calcolo 

dettagliato della rivalutazione del corrispettivo di 

convenzione versato e della Perizia per la deter-

minazione del valore dell’edificio realizzato; 

e) il limite percentuale del valore del manufatto 

edilizio per il calcolo del canone di locazione mas-

simo richiedibile, di cui al p.8 dell’art. 15 (Vendita o 

locazione successiva ai cinque anni), ancorchè 

previsto nelle singole convenzioni; 

f) l’obbligo di Autorizzazione comunale nel caso di 

subentro nella proprietà per gli eredi di cui al p.2 

dell’art. 17 (Prelazione legale), o a seguito di for-

male assegnazione degli immobili da parte del Tri-

bunale in caso di procedure fallimentari, senza 

l’autorizzazione comunale. 

 

4. In alternativa alla proposta del Comune di Terni, 

tutti gli operatori economici di cui al punto 1. del 

presente articolo possono inoltrare istanza per la 

liberazione dei vincoli suddetti. 

 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2022 

Pag. 99 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

5. Il procedimento per la liberazione dei vincoli 

convenzionali su iniziativa dei soggetti di cui al 

punto 1, avverrà con le seguenti modalità: 

a) presentazione dell’istanza, tramite posta 

elettronica certificata, da parte del titolare o di 

soggetto debitamente delegato, utilizzando 

l’apposito modulo predisposto dall’Ufficio compe-

tente e pubblicato sul sito istituzionale; 

b) l’ufficio competente comunica al richiedente, 

l’avvio del procedimento, ai sensi della L. 

241/1990; 

c) nei successivi trenta giorni, il Responsabile del 

Procedimento cura l’istruttoria, richiede eventuale 

documentazione integrativa, determina il cor-

rispettivo calcolato secondo il criterio riportato al 

successivo punto 8 del presente articolo e 

provvede alla relativa comunicazione al richie-

dente; 

d) entro trenta giorni dal ricevimento della suddet-

ta comunicazione, il richiedente deve presentare 

la formale accettazione, allegando l’attestazione 

dell’avvenuto pagamento del corrispettivo 

dovuto in favore del Comune di Terni; 

e) nei quindici giorni successivi al ricevimento della 

formale accettazione, il Dirigente compente 

provvede all’approvazione dello specifico sche-

ma di convenzione, redatto in conformità 

all’Allegato “E” e adeguato alla specifica situa-

zione, con cui vengono disciplinati i contenuti per 

la liberazione dei vincoli convenzionali; 

f) la stipula della nuova convenzione, potrà avve-

nire solo successivamente al pagamento di tutte 

le spese contrattuali, a completo carico del 

richiedente (rogito, registrazione, trascrizione, im-

posta di bollo), determinate dall’Ufficio Contratti. 
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6. Nel caso che il procedimento sia avviato su in-

iziativa comunale, le modalità sono le medesime 

riportate al punto 5, ove la presentazione 

dell’istanza di cui alla lett. a) è sostituita dalla nota 

di accettazione della procedura proposta dal 

Comune. 

 

7. Nel caso di aree concesse in diritto di superficie, 

il procedimento di liberazione dai vincoli previsti 

nelle convenzioni P.A.I.P. di cui al presente articolo 

deve essere effettuata congiuntamente al pro-

cedimento di trasformazione del diritto di superfi-

cie in piena proprietà, ai sensi dell’articolo 3, 

comma 64 della L. 662/1996, come modificato e 

integrato dall’articolo 11 della L. 273/2002. 

 

8. Il corrispettivo economico da corrispondere 

all’Amm. Com.le dal soggetto che ha formalmen-

te aderito al procedimento di liberazione dai vin-

coli P.A.I.P. (sia a seguito di proposta comunale 

che a istanza di parte), è determinato nella misura 

del 2% del valore fiscale/catastale derivante dalla 

rendita catastale opportunamente rivalutata e 

aggiornata in base ai parametri vigenti. Tale cor-

rispettivo viene diminuito della quota pari al 1% 

per ogni anno intero trascorso dalla data di asse-

gnazione a quella della comunicazione di ac-

cettazione (p.5 lett. d) della proposta di libera-

zione dai vincoli. Nei casi previsti dal comma 7 del 

presente articolo, di contestuale trasformazione 

del diritto di superficie in proprietà, il corrispettivo 

economico relativo alla liberazione dei vincoli 

PAIP come sopra determinato è ridotto della 

misura del 30%. 
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Immobile sottoposto a vincolo di 
carattere urbanistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere 
previste pattuizioni particolari? 

NO 

Residua potenzialità edificatoria: SI 

Se si, quanto: Non definibile. 

Altro: La potenzialità edificatoria residua risulta non 

agevolmente definibile in sede di stima, in quanto 

funzione delle eventuali scelte progettuali. Per la 

zona urbanistica di cui trattasi non si configurano 

limitazioni al volume edificabile, comunque vinco-

lato al rispetto della disciplina in materia di distan-

ze da confini e fabbricati ed alle norme relative 

all'eventuale adeguamento delle dotazioni territo-

riali e funzionali, articolate in funzione della desti-

nazione d'uso dei nuovi corpi di fabbrica. Tale lim-

ite di stima, si ritiene pertanto compensato tramite 

l'adozione del congruo valore economico asse-

gnato per unità di superficie all'area esterna di 

pertinenza esclusiva, imputato per l'intera esten-

sione della stessa. 

Dichiarazione di conformità con il 
PRG/PGT: 

SI 

 
Note sulla conformità: Nessuna. 
 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
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Stralcio di Piano Regolatore Generale 
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DESCRIZIONE DEI BENI 
 

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] di cui al punto A 
 

 

Il compendio oggetto di stima è identificato con il fabbricato ad uso produttivo sito in ar-

ea P.A.I.P. del Comune di Terni (TR), via Maestri del Lavoro n. 20, piano terra (rialzato), con 

annessa corte esclusiva, distinto al NCUF al Foglio 103, Particella 797, ed è accessibile 

tramite ingressi posti a servizio della corte stessa, ubicati a ridosso della viabilità pubblica 

adiacente costituita da via Maestri del Lavoro. 

Tali ingressi sono costituiti da cancelli carrabili e pedonali realizzati in ferro, al pari della 

recinzione perimetrale dell'intero lotto, che conferiscono all'area stessa la totale e co-

moda accessibilità e massima fruibilità interna. 

Gli insediamenti circostanti il compendio, sono caratterizzati dalla presenza di fabbricati 

aventi caratteristiche tipologiche e costruttive similari a quello in esame, destinati preva-

lentemente a funzioni industriali, commerciali, direzionali e terziarie. 

Il bene, catastalmente classificato come "D/7: Fabbricati costruiti o adattati per speciali 

esigenze di una attività industriale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali 

trasformazioni", di fatto utilizzato a deposito, quindi a destinazione produttiva, si compone 

al piano terra di un unico ambiente indiviso, destinato all'accoglimento e stoccaggio 

delle merci, servito da ampi ingressi nel fronte principale del fabbricato, corredati di infissi 

avvolgibili in ferro, volti ad agevolare lo stazionamento dei veicoli da trasporto per le 

operazioni di carico e scarico. 

Il fronte posteriore è corredato di varco di accesso pedonale, ad oggi di fatto inutilizzabile 

come tale, in quanto privo di scala di raccordo con il piano di calpestio esterno ed uti-

lizzato quindi per la sola movimentazione delle merci; il fronte laterale è invece servito da 

due ingressi pedonali, posti a terminazione delle scale necessarie al raggiungimento del 

solaio di calpestio interno, elevato di mt 1.10 rispetto al sedime dell'area esterna, allo sco-

po di agevolare le descritte operazioni di movimentazione delle merci tra l'interno del 

fabbricato ed i mezzi di trasporto, costituendo di fatto con il piano di carico dei mezzi 

stessi, una superficie complanare. 

L'altezza interna utile, variabile, è pari a mt 4.70 misurati dal piano di calpestio all'imposta 

della copertura del fabbricato, mt 4.20 misurati alla base delle capriate e mt 5.25 al 

colmo della copertura. 
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I livelli di finitura interno ed esterno risultano essere in carente stato di manutenzione, evi-

denziando l'assenza di apprezzabili caratteristiche funzionali, qualitative ed estetiche, non 

interessate, per quanto noto ed evidente, da operazioni di ammodernamento generale, 

con conseguente mancato accrescimento potenziale della qualità generale del bene, 

della versatilità e fruibilità dell'ambiente interno. 

Il livello di conservazione dei materiali, manifesta inoltre la parziale degenerazione dello 

strato superficiale del cemento, maggiormente all'esterno del fabbricato che, pur non 

rappresentando vulnerabilità strutturali, necessità di adeguate operazioni di rispristino e 

rinnovamento. 

La dotazione impiantistica può essere definita, per quanto visibile e limitatamente alle 

parti ispezionabili, in carente stato di manutenzione e conservazione, pur non evidenzian-

do particolari criticità, per quanto sicuramente suscettibile di necessario adeguamento 

alle vigenti normative di settore. 

Relativamente alle dotazioni del fabbricato, in particolar modo si evidenzia l'assenza to-

tale di ambienti interni destinati alle funzioni direzionali connesse all'attività principale, 

come anche del servizio igienico, rendendo di fatto il bene, già limitato nella configura-

zione attuale, poco suscettibile di diverso utilizzo, a meno di significativi interventi di 

adeguamento e completamento. 

Tali funzioni, in origine contenute in appositi vani interni al bene principale, in seguito elim-

inati, sono infatti attualmente assolte dal manufatto prefabbricato posto all'esterno del 

bene pignorato, rilevato, unitamente al box prefabbricato in lamiera ed alla tettoia, du-

rante le verifiche condotte in sito; a seguito di ulteriori accertamenti veniva riscontrato 

che il box ad uso ufficio/servizio igienico e la tettoia appartenevano a soggetto diverso 

dall'esecutato, regolarmente utilizzatore del compendio ed in seguito interessato da pro-

cedura fallimentare, nell'ambito della quale tali beni venivano interessati da procedura di 

vendita. 

Allo stato attuale si evidenzia pertanto che i manufatti identificati con il box prefabbricato 

ad uso ufficio/servizio igienico e la tettoia, risultando non di proprietà dell'esecutato e 

ceduti nell'ambito della procedura sopra richiamata, per quanto ad oggi ancora presenti 

nell'area di pertinenza esclusiva del compendio in esame, per ragioni estranee alla 

presente esecuzione, nell’ambito della quale verranno comunque rimossi, sono da con-

siderarsi a tutti gli effetti esclusi dal procedimento e quindi non compresi tra i beni oggetto 

di futura alienazione. 
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Quota e tipologia del diritto 

 

99/10000 di OMISSIS - Piena proprietà 

Cod. Fiscale: OMISSIS 

Residenza: Strada Vendicari n. 487 - 04100 Latina (LT) 

 

Comproprietari: Nessuno 

 
 
9901/10000 di OMISSIS - Piena proprietà 

Cod. Fiscale: OMISSIS 

Residenza: Strada Carborotto n. 30 - 04100 Latina (LT) 

 

Comproprietari: Nessuno 

 

 
 

Superficie complessiva di circa mq 2.056,48 

E’ posto al piano: Terra (rialzato) 

L’edificio è stato costruito nel: 1987 

L’edificio è stato ristrutturato nel: 1998 

L’unità immobiliare è identificata con il numero civico 20 

Ha un’altezza utile interna: 

Imposta copertura: mt 4.70 

Sotto trave mt 4.20 

Colmo mt 5.25 

(H da terra del solaio interno di calestio: mt 1.10) 

L’intero fabbricato è compost da n. 1 piano posto fuori terra 

 

Stato di manutenzione generale: scarso (in stato di abbandono) 

 

Condizioni generali dell’immobile: Carente stato generale di conservazione. 
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Rilievo dello Stato di Fatto 
 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2022 

Pag. 107 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  
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Caratteristiche descrittive 
 
 
Caratteristiche strutturali: 
 
 
 Copertura tipologia: a falde 

materiale: c.a. 
condizioni: buone, per quanto visibile  
Note: Nessuna criticità evidente 
 

 Fondazioni tipologia: plinti collegati 
materiale: c.a. 
condizioni: non verificabili  
Note: Nessuna criticità evidente 
 

 Scale tipologia: a rampe parallele 
materiale: acciaio 
ubicazione: esterna 
servoscala: assente 
condizioni: da normalizzare 
 

 Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e com-
pletamento in opera 
condizioni: buone  
Note: Nessuna criticità evidente 
 

 Strutture verticali materiale: c.a. 
condizioni: buone  
Note: Nessuna criticità evidente 
 

 Travi materiale: c.a. 
condizioni: buone  
Note: Nessuna criticità evidente 

  
 
Componenti edilizie e costruttive: 
 
 
 Cancello tipologia: scorrevole 

materiale: acciaio 
apertura: manual 
condizioni: buone  
 

 Infissi esterni tipologia: fissi 
materiale: alluminio 
protezione: inesistente 
condizioni: da ristrutturare  
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 Manto di copertura materiale: fibrocemento 
coibentazione: non verificabile 
condizioni: buone  
 

 Pareti esterne materiale: pannelli in cls 
coibentazione: inesistente 
rivestimento: al rustico 
condizioni: sufficienti  
 

 Pavim. Esterna materiale: manto bituminoso 
condizioni: sufficienti  
 

 Pavim. Interna materiale: battuto di cemento condizioni: sufficienti  
 

 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: ferro accessori: 
senza maniglione antipanico condizioni: sufficienti  
 

  
Impianti: 
 
 
Citofonico tipologia: audio 

condizioni: non verificabili  
 

Elettrico tipologia: con cavi a vista 
tensione: 220V 
condizioni: sufficienti 
conformità: con certificato di collaudo  
 

Fognatura tipologia: mista 
rete di smaltimento: tubi in PVC 
recapito: collettore o rete comunale 
ispezionabilità: non verificabile 
condizioni: non verificabili 
conformità: da collaudare  
 

Idrico tipologia: con tubazioni a vista 
alimentazione: diretta da rete comunale 
rete di distribuzione: tubi in polipropilene 
condizioni: non verificabili 
conformità: da collaudare  
 

Telefonico tipologia: con cavi a vista 
centralino: assente 
condizioni: non verificabili 
conformità: da collaudare  
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Impianti (conformità e certificazioni) 

 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Epoca di realizzazione/adeguamento 1998/99 

Impianto a norma SI 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 

46/90 e successive 
SI 

Note 
Funzionamento non verificato. 

Da adeguare alla normativa attuale. 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento NO 

Esiste la dichiarazione di conformità NO 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o cli-

matizzazione 
NO 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio SI 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

Note 

Nell'istanza per l'Agibilità depositata in atti, è 

dichiarata la presenza dell'allegato relativo 

alla prevenzione incendi, ma l'elaborato 

non risulta presente. 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o monta-

carichi 
NO 

Denuncia ISPESL in data / 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 
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Rilevo fotografico interno 
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Bene principale: Fabbricato ad uso deposito 
 

 

 

Interno fabbricato - fronte posteriore 

 

               

 I_01                  I_02                                 

          

I_03                   I_04 
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Interno fabbricato – fronte posteriore 

(movimentazione merci) 

 

          

I_05                   I_06 

 

          

I_07                   I_08 
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Interno fabbricato – fronte principale 

(movimentazione merci e ingressi pedonali) 

 

 

 

Interno fabbricato – fronte principale 

(movimentazione merci e ingressi pedonali) 
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I_09                   I_10 

 

 

          

I_11                   I_12 

 

 

 

I_13 
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Pertinenze: Box in lamiera ad suo magazzino 
 

 

     

M_01 

 

                                          

M_02                   M_03 

 

                             

M_04                   M_05 
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Particolari costruttivi, finiture e impianti 
 

 

Ingressi di accesso al bene principale 

 

                                               

 Ingresso laterale_01                                                           Particolare ingresso laterale_02 

 

 

 

                                 

    Ingresso laterale_03                       Ingresso laterale_04                      Ingresso posteriore_05 
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Struttura di copertura del bene principale 

 

 

Particolare capriata - copertura_01 

   

 Particolare capriata - copertura_02 

 

Particolare capriata - copertura_03 

 

Particolare capriata - copertura_04 
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Impianti tecnologici a servizio del bene principale 

 

          

                     Quadro elettrico_01                                               Quadro elettrico_02 

 

 

          

                     Impianto elettrico_01                            Impianto elettrico/citofono/telefono_01 

 

 

          

                 Centralino allarme_01                                                Uscita emergenza_01 
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                       Caldaia a gas_01                                                   Caldaia a gas_02 

 

 

          

                       Vano contatori_01                                                    Contatore gas_01 

 

 

          

                     Contatore idrico_01                                              Contatore elettrico_01 
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Danneggiamenti e usura 
 

Interno/Esterno fabbricato 

 

            

                                Infissi_01                                                                    Infissi_02 

 

 

            

                                Infissi_03                                                                    Infissi_04 

 

 

            

                                Infissi_05                                                                    Infissi_06 
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         Cemento (interno Fabbricato)_01                        Cemento (interno Fabbricato)_02                           

 

          

         Cemento (esterno Fabbricato)_03                        Cemento (esterno Fabbricato)_04                          

 

          

         Cemento (esterno Fabbricato)_05                        Cemento (esterno Fabbricato)_06   

                                    

 

Cemento (esterno Fabbricato)_07 
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          Impianti (esterno Fabbricato)_01                         Impianti (esterno Fabbricato)_02                             

 

          

          Impianti (esterno Fabbricato)_01                         Impianti (esterno Fabbricato)_02                             
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Informazioni relative al calcolo della consistenza 
 
La consistenza economica è determinata tramite il calcolo della superficie esterna lorda, 
moltiplicato per il più probabile valore di mercato. 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equiv-
alente 

Deposito Superficie 
esterna lorda 

436,48 1,00 436,48 

Area esterna di per-

tinenza esclusiva 

Superficie 

reale lorda 

1.620,00 0,10 162,00 

 
 

 
 

2.056,48  
 

598,48 

 

 
 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
 
Destinazione d’uso: Terziario/Direzionale 

Sottocategoria: Immobile intero/Ufficio Strutturato 
 

 

Valori relativi all’Agenzia del Territorio 
 

Periodo: 2°-2022 

Zona: Terni 

Tipo di destinazione: Produttiva 

Tipologia: D7 - Fabbricati costruiti per esigenze industriali 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Scadente 

Valore di mercato min  (€/mq): 300,00/mq 

Valore di mercato max (€/mq): 550,00/mq 
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8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO  

 

 

8.1 Criterio di stima 

 

 

  Alla luce dell’analisi relativa alle caratteristiche del compendio oggetto della 

stima, si ritiene corretto formulare il relativo giudizio attraverso il criterio econom-

ico basato sull’individuazione del più probabile valore di mercato dello stesso, 

meglio definito come metodo sintetico-comparativo. 

A tal fine il sottoscritto si è avvalso di tutte le conoscenze in proprio possesso, 

acquisite attraverso lo studio del mercato immobiliare locale e delle sue possibili 

oscillazioni, al fine di collocare la specifica valutazione del compendio 

all’interno di valori congrui alla situazione economica contingente. 

Sulla scorta quindi delle caratteristiche generali e particolari dei beni oggetto di 

stima, sono state opportunamente ed accuratamente svolte indagini di com-

parazione con beni analoghi per tipologia, dimensione, caratteristiche, ubi-

cazione, fruibilità e quanto altro ritenuto utile ad una corretta ed oggettiva 

comprensione della collocazione sul libero mercato dello stesso. 

Per quanto sopra, si ritiene di poter formulare oggettivo giudizio di stima at-

traverso la quotazione di seguito riportata, alla luce delle attuali condizioni del 

mercato immobiliare ed economico in genere, definibili in fase di potenziale in-

cremento di domanda. 

Il compendio immobiliare risulta inoltre non divisibile, prevedendone pertanto 

l’alienazione in un unico lotto. 

Dall’analisi svolta sulle quotazioni relative alle compravendite di capannoni in-

dustriali a destinazione produttiva, riferibili a quello oggetto della stima per 

caratteristiche e ubicazione, quindi per potenziale valore di vendita, si evidenzia 

una forbice complessiva, con l'esclusione dei fabbricati di nuova costruzione, 

compresa tra € 250,00 e € 600,00 per mq di superficie lorda, comprensibilmente 

variabile in funzione della specifica configurazione, dello stato di manutenzione 

e conservazione ed in generale delle condizioni del lotto su cui gli stessi insistono. 

Per quanto sopra, alla luce delle caratteristiche del compendio oggetto della 

stima, ampiamente verificate tramite sopralluoghi in sito ed opportunamente 

documentate, è ipotizzabile l’adozione di un valore da porre a base di calcolo 

pari a € 350,00 per mq di superficie lorda, peraltro corrispondente al valore me-

dio-basso fornito dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia 
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del Territorio di Terni, riferito al 2° semestre 2022, per la tipologia "D/7: Fabbricati 

costruiti o adattati per speciali esigenze di una attività industriale e non suscetti-

bili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni", potendo classificare il 

bene in oggetto nella categoria a destinazione produttiva. 

L’adozione di tale valore, in linea anche con il prezzo medio delle com-

pravendite rilevate in ambito regionale dall'Osservatorio del Mercato Immobili-

are, aggiornate all'anno 2021, per fabbricati classificati nella categoria 

"produttivo", si ritiene congrua alla qualità specifica del bene esaminato, 

definibile in scarse condizioni di conservazione, risultando peraltro in stato di ab-

bandono e non interessato, anche nel recente passato, da interventi di ma-

nutenzione e/o riqualificazione. 

Il fabbricato presenta infatti una limitata dotazione impiantistica ed un livello 

quantitativo e qualitativo delle finiture minimale rispetto alla media dei fabbri-

cati analoghi presenti in zona, risultando quindi non direttamente riferibile, per la 

specifica situazione riscontrata, ai valori economici di compravendita afferenti 

gli immobili analoghi circostanti, contraddistinti da caratteristiche generali 

complessivamente superiori. 

Il valore assunto si suppone pertanto corretto, anche alla luce della attuale 

condizione della domanda ed in quanto corrispondente alle caratteristiche 

generali e di conservazione del bene, realizzato con materiali di normale qualità 

e non rilevante livello estetico, che comunque non evidenzia, almeno 

all'osservazione visiva e per quanto indagabile, alcuna particolare vulnerabilità. 

Quanto sopra, a giudizio del sottoscritto, appare congruo da associare al com-

pendio oggetto di stima che, premesso l’obbligo normativo di eliminazione delle 

difformità edilizie riscontrate, risulta potenzialmente apprezzabile nell'immediato 

nella libera contrattazione. 
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8.2 Fonti di informazione 

 

 

  Catasto di Terni 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni 

Ufficio del Registro di Terni 

Ufficio Tecnico di Terni 

 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: 
 

OMI - Osservatorio del Mercato Immobiliare 

Osservatorio Camera di Commercio dell'Umbria 

Osservatorio Borsino Immobiliare 

Agenzie immobiliari 

 

Parametri medi di zona per destinazione principale (€/mq): 
 

Min. € 250,00/mq - Max. € 600,00/mq di superficie lorda 

per categoria "D7 - Fabbricati costruiti per esigenze industriali” 

Destinazione: Produttiva 

Tipologia: Capannoni industriali 

Stato conservativo: scarso 

 

Altre fonti di informazione: 
 

Rapporto immobiliare regionale 

Analisi delle compravendite locali 

Indagine diretta in loco. 

 

 

Valutazioni Osservatorio del Mercato Immobiliare 
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Determinazioni superfici commerciali 
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8.3 Valutazione corpi  

   
A. Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] 
 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 209.468,00. 
 

 

Destinazione 

 

Superficie 

Equivalente 

 

            Valore 

           Unitario 

            

          Valore 

            Complessivo 

 

 Deposito 436,48            € 350,00 € 152.768,00 

 Area esterna di pertinenza 

esclusiva 

162,00            € 350,00 € 56.700,00 

  
 

 

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 209.468,00 

Valore corpo € 209.468,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 209.468,00 

Valore complessivo diritto e quota € 209.468,00 

 
 
Riepilogo: 
 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 

medio ponderale 

Valore 

diritto e quota 

A Fabbricati costruiti per 
esigenze industriali [D7] 

598,48 € 209.468,00 € 209.468,00 

 
 
 

 
 

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 
disposizione del G.E. 
 

- € 31.420,20 

   
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale - € 1.294,40 

   
 

 
 

Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   
 

 
 

Attestato di Prestazione Energetica, a carico all'acquirente - € 300,00 

   
 

 

   
 

 
 

Giudizio di comoda divisibilità: Bene non divisibile 
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8.5  Prezzo base d'asta del lotto 

 

 

   
 

 
 

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

€ 177.000,00 

        8.6  Regime fiscale della vendita Soggetto ad imposta di Registro 

       
 
 

Terni 13.05.2023 
 

                                                                 L'Esperto alla Stima 
                                                               Arch. Roberto Porchetti 

 

                                                               (Documento sottoscritto con firma digitale) 
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RICHIESTA CHIARIMENTO 

 

 

Udienza del 14.06.2023 a trattazione scritta.  

Il giudice dell’esecuzione dott. Francesco Angelini,  

visto il proprio decreto con il quale ha disposto che l’udienza odierna venga trattata 

con lo scambio di note scritte;  

viste le note scritte depositate dal creditore procedente in data 07.06.2023 e la 

relazione del custode del 09.06.2023  

Letta la perizia di stima;  

Rilevato che l’immobile oggetto di pignoramento è stato edificato in zona PAIP;  

Letta la Convenzione PAIP del 1986, regolarmente trascritta e pertanto opponibile 

agli aventi causa degli esecutati;  

Preso atto, dall’art. 10 della Convenzione, come lo stesso obbliga a seguire un dato 

procedimento nelle modalità di calcolo del prezzo di stima;  

Ritenuto necessario dover conoscere se, nelle modalità di calcolo del prezzo, si sia 

tenuto espressamente conto di quanto sancito dall’art. 10 della Convenzione;  

Preso atto per il resto non esservi impedimenti alla messa in vendita dell’immobile;  

MANDA al CTU per rispondere al chiarimento di cui sopra entro il termine di 15 giorni;  

Riserva all’esito l’emissione dell’ordinanza di vendita. 
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PREMESSA 

 

In osservanza alla richiesta di chiarimento circa la modalità di calcolo adottata per 

la definizione del prezzo di stima, con la presente doverosamente per riferire in 

merito al criterio posto a base della determinazione operata dal sottoscritto. 

 

DISCIPLINA DEI BENI 

 

Convenzione (stralcio)  

 

Il fabbricato oggetto di pignoramento veniva edificato a seguito di cessione in 

proprietà dell’area, sita in zona PAIP, in forza di Convenzione sottoscritta in data 

14.10.1986. 

L’art. 10 della citata Convenzione, regola la modalità di calcolo del valore dei beni, 

in caso di vendita a terzi, secondo quanto di seguito riportato: 

 

Articolo 10 

 

Il concessionario, in caso di vendita o locazione dell’immobile, che sia stato dichiarato 

obbligatoriamente e preventivamente abitabile e/o agibile, si obbliga per sé e per i suoi 

aventi causa a praticare un prezzo o un canone da determinarsi secondo i criteri di seguito 

specificati. 

 

Il prezzo di vendita dovrà essere determinato sulla scorta del: 

 

a) Valore degli edifici determinato in base ai valori medi di mercato; 

 

b) Prezzo dell’area pagato al momento dell’acquisto rivalutato sulla base dei prezzi 

all’ingrosso calcolati dall’ISTAT, nonché dal valore delle urbanizzazioni che siano 

eventualmente state realizzate a cura e spese del proprietario medesimo. 

 

Nel caso in cui la vendita interessi anche impianti tecnologici, industriali, ecc. od anche 

un’attività imprenditoriale in atto, il prezzo di vendita sarà determinato come somma dei 

valori di cui ai punti precedenti e di quelli, determinati fra le parti, di detti impianti o 

dell’avviamento dell’iniziativa. 
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Regolamento (stralcio) 

 

Tale principio trova conferma nel Regolamento per la gestione delle aree PAIP, 

redatto dal Comune di Terni ed approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 

239 del 04.10.2021, applicabile anche a beni riferibili a periodi antecedenti la norma, 

secondo quanto contenuto all’Art. 15, punti 3, 5, 9: 

 

Articolo 15 - Vendita o locazione successiva ai cinque anni 

 

3. Ai fini della vendita o locazione suddette, il titolare è tenuto a chiedere la preventiva 

autorizzazione al Comune di Terni. 

 

5. L’istanza di autorizzazione alla vendita e/o locazione è corredata dalla seguente 

documentazione: 

 

a) planimetria catastale con indicazione degli immobili oggetto di alienazione/locazione; 

 

b) calcolo dettagliato della rivalutazione del corrispettivo di convenzione versato, secondo 

la variazione degli indici ISTAT riferiti alla data di stipula dell’atto di cessione e alla data della 

richiesta di autorizzazione (per la vendita o locazione); 

 

c) perizia giurata, a firma di un tecnico abilitato, con la quale venga determinato il valore 

dell’edificio stesso; 

 

d) frazionamento catastale delle aree oggetto della richiesta di autorizzazione di 

vendita/locazione in caso di alienazione relativa solo ad una parte del lotto avuto in 

concessione con i limiti di cui al punto 4; 

 

9. Il presente articolo non trova applicazione nei casi di vendita eseguita in esito a 

procedure concorsuali o esecutive, fermo restando il rispetto degli obblighi e delle modalità 

stabilite per le eventuali successive compravendite. 
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Quanto espressamente previsto al punto 9 sopra riportato, trova applicazione 

anche ai punti 18 e 28 dello stesso Regolamento, rafforzando quindi il principio di 

deroga alle previste limitazioni, in caso di vendita nell’ambito di procedimenti 

esecutivi: 

 

Articolo 18 - Vendita o locazione di terreni inedificati 

 

1. È vietata la vendita della proprietà o del diritto di superficie nonché la locazione 

di aree inedificate, salvo quanto previsto ai precedenti articoli 16 e 17 e salvo che 

la vendita non avvenga in esito a procedure concorsuali o esecuzione forzata. 

 

Articolo 28 – Prescrizioni di carattere generale 

 

4. I divieti di cui all’articolo 15 (Vendita o locazione successiva ai cinque anni), 

articolo 16 (Deroga al divieto di vendita infraquinquennale) e articolo 17 (Prelazione 

legale), nonché all’obbligo di presentazione istanza prevista al comma 3 

dell’articolo 15 (Vendita o locazione successiva ai cinque anni), non sono 

applicabili alle seguenti procedure concorsuali: 

 

a) fallimento, 

b) concordato preventivo, 

c) concordato fallimentare, 

d) amministrazione straordinaria, 

e) liquidazione coatta amministrativa. 
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PERIZIA DEPOSITATA 

 

 

Interpretazione di vincoli e condizioni di vendita dei beni 

 

Per quanto sopra esposto, già in fase di redazione della Perizia depositata il 

sottoscritto acquisiva conferma dalla Direzione Urbanistica del Comune di Terni 

circa l’applicabilità, nel caso di specie, del principio contenuto all’art. 15, punto 9 

del Regolamento, secondo il quale la procedura esecutiva di cui trattasi configura 

la deroga alle modalità di calcolo del valore dei beni, enunciate all’art. 15, punto 

5 del medesimo Regolamento. 

Veniva inoltre confermato che quanto contenuto agli artt. 18 e 28, riferibili alle aree 

inedificate ed ai principi generali di applicazione del Regolamento, per intenzione 

della stessa Amministrazione comunale, debba necessariamente essere letto 

nell’accezione riferibile a quanto contenuto all’art. 15, punto 9, rafforzando quindi 

il principio di deroga ai vincoli e condizioni di vendita di aree e fabbricati in 

occasione di procedure esecutive.    

 

 

Criterio di stima adottato nella Perizia depositata 

 

In forza della motivazione sopra riportata, il sottoscritto riteneva corretta 

l’applicazione della modalità di calcolo del prezzo di stima riportata in perizia, in 

applicazione della deroga prevista per la vendita di beni in area PAIP in caso di 

procedura esecutiva, come evidenziato all’art. 15, punto 9 del Regolamento e 

richiamato, nella medesima interpretazione, agli artt. 18 e 28, anche a seguito di 

parere acquisito presso la Direzione Urbanistica del Comune di Terni. 
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PERIZIA IN VARIANTE 

 

Premessa 

 

Qualora per eventuale errore interpretativo operato dal sottoscritto, ovvero per 

qualsiasi altra ragione di non applicabilità del principio estimativo adottato, quindi 

con conseguente necessità di verifica ed eventuale nuova definizione del prezzo, 

in ragione di quanto disciplinato in via ordinaria dai richiamati art. 10 della 

Convenzione e art. 15 del Regolamento per la gestione delle aree PAIP, si riporta di 

seguito il quadro comparativo generato tra la Perizia depositata e l’eventuale 

Variante strutturata secondo i richiamati vincoli di calcolo. 

 

Nella perizia in Variante il prezzo dei beni viene determinato con le modalità di 

seguito riportate. 

 

Determinazione prezzo del fabbricato 

 

Viene mantenuto il criterio adottato nella Perizia depositata, in quanto ritenuto 

equivalente a quanto diposto dall’art. 10 della Convenzione e art. 15 del 

Regolamento comunale per la gestione delle aree PAIP: 

 

Valore degli edifici determinato in base ai valori medi di mercato, asseverato 

tramite Perizia a firma di Tecnico abilitato. 

 

Determinazione prezzo dell’area 

 

Viene determinato secondo quanto previsto al punto 10 della Convenzione e 

confermato dall'art. 15 del Regolamento comunale per la gestione delle aree PAIP: 

 

Rivalutazione ISTAT del prezzo di acquisto dell'area, corrispondente all'arco 

temporale compreso tra la data di stipula dell'Atto e l'istanza di vendita, nel caso in 

esame sostituita dalla data di elaborazione della Stima. 
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QUADRI ECONOMICI 

 

 

Quadro economico Perizia depositata 

 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza 

 

La consistenza economica è determinata tramite il calcolo della superficie esterna 

lorda, moltiplicato per il più probabile valore di mercato. 

 

Destinazione Parametro Superficie 

reale/potenziale 

Coeff. Superficie 

equivalente 

Deposito Superficie 

esterna lorda 

436,48 1,00 436,48 

Area esterna di 

pertinenza esclusiva 

Superficie 

reale lorda 

1.620,00 0,10 162,00 

 

 

 

 

2.056,48  

 

598,48 
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  Valutazione corpi 

 

A. Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] 

 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 209.468,00. 

 
 

Destinazione 

 

Superficie 

Equivalente 

 

            Valore 

           Unitario 

            

          Valore 

            Complessivo 

 

 

 

Deposito 436,48            € 350,00 € 152.768,00 

 Area esterna di pertinenza 

esclusiva 

162,00            € 350,00 € 56.700,00 

 Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 209.468,00 

Valore corpo € 209.468,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 209.468,00 

Valore complessivo diritto e quota € 209.468,00 

 

 

Riepilogo 

 
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 

medio ponderale 

Valore 

diritto e quota 

A Fabbricati costruiti per 

esigenze industriali [D7] 

598,48 € 209.468,00 € 209.468,00 

 

 

 

  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 

disposizione del G.E. 

 

- € 31.420,20 

    

 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica, edilzia e catastale - € 1.294,40 

    

 

Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

    

 

Attestato di Prestazione Energetica, a carico all'acquirente - € 300,00 

    

    

 

Giudizio di comoda divisibilità: Bene non divisibile 

 

 

 

    Prezzo base d'asta del lotto 

 

 

    

 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto     

in cui si trova: 

€ 177.000,00 



11 

 

Quadro economico Perizia in Variante 

   
Informazioni relative al calcolo della consistenza 

 

Per la determinazione del valore commerciale complessivo del compendio, si 

adottano i criteri di seguito esposti, in forza di quanto disciplinato dalla Convenzione 

relativa all'acquisto del terreno e del vigente Regolamento comunale per la 

gestione delle aree PAIP. 

 

Il valore commerciale del fabbricato, è determinato tramite il calcolo della 

superficie esterna lorda, moltiplicato per il più probabile valore di mercato, di fatto 

corrispondente a quanto previsto dall'art. 10 della Convenzione e confermato 

dall'art. 15 del Regolamento comunale per la gestione delle aree PAIP: Valore degli 

edifici determinato in base ai valori medi di mercato, asseverato tramite Perizia a 

firma di Tecnico abilitato. 

 

Per il valore commerciale dell'area esterna di pertinenza esclusiva, viene adottato 

il prezzo a corpo determinato secondo quanto previsto dall'art. 10 della 

Convenzione e confermato dall'art. 15 del Regolamento comunale per la gestione 

delle aree PAIP: Rivalutazione ISTAT del prezzo di acquisto dell'area, corrispondente 

all'arco temporale compreso tra la data di stipula dell'Atto e l'istanza di vendita, nel 

caso in esame sostituita dalla data di elaborazione della Stima. 

 

Destinazione Parametro Superficie 

reale/potenziale 

Coeff. Superficie 

equivalente 

Deposito Superficie 

esterna lorda 

436,48 1,00 436,48 

Area esterna di 

pertinenza esclusiva. 

Stima a corpo: 

Superficie mq 1.620,00 

Rivalutazione ISTAT del 

prezzo di acquisto. 

Superficie 

reale lorda 

1.620,00 

(stima a corpo) 

1,00 1.620,00 

(stima a corpo) 

 

 

 

 

436,48  

 

436,48 
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Valutazione corpi 

 
 

Rivalutazione ISTAT del costo dell’area di pertinenza 

  

Capitale Iniziale: € 8.988,83 

Data Iniziale: 14/10/1986  

Data Finale: 13/05/2023 

Decorrenza Rivalutazione: Ottobre 1986 

Scadenza Rivalutazione: Maggio 2023 

Indice Istat utilizzato: FOI generale 

Indice alla Decorrenza: 107,3 

 Indice alla Scadenza: 118,6 

Raccordo Indici: 2,48 

Coefficiente di Rivalutazione: 2,741 

 Totale Rivalutazione: € 15.649,55 

Capitale Rivalutato: € 24.638,38 

 

 

A. Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] 

 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 177.406,38. 

 
 

Destinazione 

 

Superficie 

Equivalente 

 

            Valore 

           Unitario 

            

          Valore 

            Complessivo 

 

 Deposito 436,48                 € 350,00 € 152.768,00 

 

 Area esterna di pertinenza 

esclusiva. 

Stima a corpo: 

Superficie mq 1.620,00 

Rivalutazione ISTAT 

del prezzo di acquisto. 

 

    1.620,00 corpo € 24.638,38 corpo € 24.638,38 

 Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 177.406,38 

Valore corpo € 177.406,38 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 177.406,38 

Valore complessivo diritto e quota € 177.406,38 

 
  Riepilogo 

 
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 

medio ponderale 

Valore 

diritto e quota 

A Fabbricati costruiti per 

esigenze industriali [D7] 

Deposito  437,48 

Area      1.620,00 

€ 177.406,38 € 177.406,38 
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  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 

disposizione del G.E. 

 

- € 26.610,96 

   

 

 

 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica, edilzia e catastale - € 1.294,40 

   

 

 

 

Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   

 

 

 

Attestato di Prestazione Energetica, a carico all'acquirente - € 300,00 

    

   

 

 

 

Giudizio di comoda divisibilità: Bene non divisibile 

 

 

 

 

   

 

 Prezzo base d'asta del lotto 

 

 

   

 

 

 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto     

in cui si trova: 

 

 

 

€ 149.800,00 
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Quadro Economico comparativo 

 

I prezzi finali afferenti alle due ipotesi di Stima, differiscono quindi per il valore 

attribuito all’area esterna di pertinenza del fabbricato, oggetto di acquisto in 

Convenzione: 

 

Valutazione area come da Perizia depositata:                                 € 56.700,00 

Valutazione area come da Convenzione e Regolmento:                    € 24.638,38 

 

 

Tali importi, operati i dovuti adeguamenti e correzioni, determinano la differenza 

complessiva del prezzo finale di stima: 

 

Prezzo finale di Stima come da Perizia depositata:          € 177.000,00 

Prezzo finale di Stima come da Convenzione e Regolmento:                  € 149.800,00 
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CONCLUSIONI 

 

Per tutto quanto sopra esposto, qualora confermata la necessità di rettifica 

dell’elaborato peritale depositato e quindi nell’ipotesi di correttezza della nuova 

definizione del prezzo contenuta nella presente relazione, il sottoscritto potrà 

tempestivamente procedere al deposito della nuova Perizia di stima, modificata 

fedelmente e limitatamente a quanto illustrato nella parte relativa al Quadro 

Economico in variante, quindi alle risultanze finali. 

 

Porgendo sentite scuse per l’eventuale errore di valutazione commesso, si resta a 

completa disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento, in attesa di quanto l’Ill.mo 

Giudice vorrà disporre nel merito. 

 

 

Con osservanza. 

 

 

Terni, 18.06.2023 

                L’Esperto alla Stima 

                                                                               Arch. Roberto Porchetti 

                  (Documento sottoscritto con firma digitale) 
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