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PREMESSA 
 

Con riferimento all'incarico ricevuto dalO¶IOO.PR Giudice Delegato del Tribunale di Terni per il 

Concordato Preventivo in epigrafe Dott.ssa Luciana 1,&2/,¶, il sottoscritto Geom. Marco DELLA 

SALA con studio in Terni Viale Bramante 3/A, iscritto al  Collegio dei Geometri e dei Geometri 

Laureati della Provincia di Terni con il n°661 ed a quello dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Terni 

con il n°134,  ha redatto la presente valutazione in risposta agli specifici quesiti posti GDOO¶IOO.PR 

Giudice Delegato aventi per oggetto: 

1)  Identifichi i beni immobili, di cui innanzi, e li descriva, indicando consistenza, confini e 

mappali;  

2) ne verifichi la regolare provenienza ed accerti eventuali diritti ed oneri reali gravanti sugli 

VWeVVi, aWWUaYeUVo l¶eVame dei ceUWificaWi iSo-catastali;  

3) ne determini il valore al prezzo di mercato; 

4) formi, se opportuno più lotti dotati di autonomia, allegando planimetrie esplicative;  

5) in caso di beni indivisi precisi la consistenza ed il valore della quota spettante al proponente; 

6) per i terreni: ne verifichi la destinazione urbanistica; 

7) per i fabbricati: verifichi se siano stati costruiti in base a licenza o concessione edilizia ed in 

conformità alla stessa;  

8) in caso di assenza della licenza o concessione ovvero di difformità della stessa, verifichi se 

l¶immobile UienWUa nelle SUeYiVioni di VanabiliWj ai VenVi della legiVla]ione XUbaniVWica YigenWe; 

9) identifichi i beni mobili costituenti le giacenze di magazzino e ne determini il valore al  prezzo 

di mercato, mediante campionamento. 

 

In relazione ai quesiti posti, la presente relazione è stata articolata nei seguenti paragrafi: 

A. - INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI ± CONFINI  

B. ± SUDDIVISIONE IN LOTTI  

C. ± DESCRIZIONE SINTETICA E CARATTERISTICHE DESCRITTIVE  DEGLI 

IMMOBILI  

D. - CONSISTENZA  DEI  SINGOLI  IMMOBILI 

E. ± DESTINAZIONE URBANISTICA DEI TERRENI  

F. ± TITOLI EDILIZI ABILITATIVI  

G. - DIFFORMITA¶ CATASTALI ± REGOLARIZZAZIONI E COSTI  

H. ± DIFFORMITA¶ URBANISTICHE ED EDILIZIE ± SANABILITA¶ E COSTI  

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



~ 3 ~ 
 

I. ± ALTRE INFORMAZIONI: RAPPORTI CONDOMINIALI  

L. ± VALUTAZIONE BENI IMMOBILI  

- RELAZIONE IPO-CATASTALE ± GRAVAMI ( VEDI FASCICOLO ALLEGATO ) 

- DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA ( VEDI FASCICOLO ALLEGATO ) 

 

A. - INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI - CONFINI 
 

I beni immobili  di proprietà della XXXXXXXXXXXXX S.p.a. sono costituiti da terreni e fabbricati 

siti nei  

Comuni di Terni e di Amelia (TR). 

Allo scopo di poter avere un immediato riscontro tra la relazione dello scrivente ed il piano 

concordatario del Commissario Giudiziale, i beni verranno di seguito suddivisi in lotti, trattati e 

catalogati utilizzando la stessa classificazione. 

Tuti i beni immobili di seguito elencati, catastalmente risultano alla Soc. XXXXXXXXXXXXX Spa 

con sede in Terni, P.IVA 00557130556. 

 

a) Immobili inseriti nel ramo d¶A]ienda oggeWWo dell¶aWWXale conWUaWWo di affiWWo con la TeUnedil SUl: 

a1.a) - Capannone Industriale/artigianale/commerciale sito in Terni  Via Euclide n°23 

comprensivo di terreno circostante annesso, adibito a piazzali, parcheggi e spazi di manovra, distinto al 

catasto fabbricati del Comune di Terni al Fg. 82 particella 303 subalterno 6, CDW. D/8, 5.C. ¼. 

48.846,00 ed al catasto terreni dello stesso Comune al Fg.82 particella 303,  Ente Urbano, della 

superficie complessiva catastale  tra coperto e scoperto di Mq.9.314. 

Confini: Capannone e terreno in adiacenza lato ovest ( part.lle 302-359-312 ) , strada pubblica (p.lla 

476), strada privata (p.lla 478) su due lati. 

a1.b) ± Rata di Terreno Industriale/artigianale/commerciale sita in Terni Via Euclide, distinta al 

catasto terreni del Comune di Terni al Fg.82 particella 306, Area Urbana,  della superficie complessiva 

catastale di Mq.10.020. 

Confini: Strada privata (p.lla 478), capannoni di altra proprietà (p.lle 304 e 305), aree scoperte di 

proprietà Comune di Terni (p.lle 878 e 879 fg. 83). 

a1.c) ± Rata di terreno Industriale/artigianale/commerciale sito in Terni Via Euclide, destinata a 

strada, distinta al catasto terreni del Comune di Terni al Fg.82 particella 478, Area Urbana, della 

superficie complessiva catastale di Mq.2.371. 

Confini: Proprietà XXXXXXXXXXXXX su tre lati ( part.lle 303 ± 311 ± 539 ± 306 ), strada pubblica ( 
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p.lla 479 ),  capannoni di altra proprietà (  p.lle 304 ± 331 ) 

a2.a) - Fabbricato ad uso deposito/servizi sito in Comune di Terni (TR), Via Euclide 35 

comprensivo di terreno circostante annesso, adibito a piazzali, parcheggi e spazi di manovra, distinto al 

catasto fabbricati del Comune di Terni al Fg. 82 particella 611, Cat. D/7, 5.C. ¼.12.333,00 ed al catasto 

terreni dello stesso Comune al Fg.82 particella 611,  Ente Urbano, della superficie complessiva 

catastale  tra coperto e scoperto di Mq.6.045. 

Confini: Capannone della socXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX S.R.L. sul lato 

nord ( p.lla 312 ), area in proprietà ASM sul lato ovest ( p.lla 311 ), area in proprietà 

XXXXXXXXXXXXX su i restanti lati ( p.lle 539 ± 478 ).   

a2.b) ± Rata di Terreno Industriale/artigianale/commerciale sita in Terni Via Euclide, distinta al 

catasto terreni del Comune di Terni al Fg.82 particella 539, Area Urbana,  della superficie complessiva 

catastale di Mq.7.107. 

Confini: Capannone proprietà XXXXXXXXXXXXX p.lla 611, strada privata proprietà 

XXXXXXXXXXXXX ( p.lla 478 ), proprietà XXXXXXXXXXXXXXX ( p.lla 310 - 311) e strada 

pubblica sul lato ovest, terreni p.lle 332-316 e margine fiume Nera sul lato sud / est.   

 

b) Immobili inseriti nel bilancio della società tra le immobilizzazioni materiali: 

b1) ± Immobile ad uso commerciale sito in Terni  Via Vallesiepi, 9, distinto al catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 100 particella 1004 subalterno 9, Cat. C/1, Classe 9^, Superficie catastale Mq. 

300, 5.C. ¼.3.760,79.  

Confini: Aree scoperte comuni su due lati, vano condominiale, altro negozio (sub 10). 

 

b2) ± Terreno a destinazione urbanistica varia sito in Amelia (TR) Via delle Rimembranze distinto 

al catasto terreni del Comune di Amelia (TR) al Fg. 83 con le particelle: - 1156 della superfice 

catastale di Mq. 560; - 1158, bosco ceduo, Classe 3^, della superfice catastale di Mq. 7.200. 

Confini: Strada comunale lato Sud , terreno part.lla 1157, fabbricato part.lla 1250 lato Ovest, terreno 

part.lla 1159 lato Nord/Ovest. 

 

      b3) ± Terreno artigianale e commerciale sito in Amelia (TR) Loc. Fornaci distinto al catasto 

terreni del Comune di Amelia (TR) al Fg. 85 con le particelle: - 638, Uliveto/Vigneto di classe 3^         

della superficie catastale di Mq. 2.500; ± 639, Uliveto/Vigneto di classe 3^ della superficie               

catastale  di Mq. 2.355; ± 644, Uliveto/Vigneto di classe 3^ della superficie catastale di Mq.              

2.743; ± 645, Uliveto/Vigneto di classe 3^ della superficie catastale di Mq. 224 e                             
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complessivamente  della superfice catastale di Mq. 7.822.  

Confini: Strada di lottizzazione ( insistente sulle part.lle 776 ± 791 ) Capannone di proprietà 

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX sul lato nord ( p.lla 752 )  e aree del Comune di Amelia sui restanti 

lati. 

 

c) Immobili inseriti nel bilancio della società tra le rimanenze: 

c1)± Appartamento di civile abitazione sito in Terni Strada di Torrione n.168 ( o Via Monte 

Totagna n.168 ), distinto al catasto fabbricati del Comune di Terni al Fg. 87 particella 1776 subalterno 

26, Cat. A/2, Cl. 8^, vani catastali 4,5, Superficie FDWDVWDOH MT. 121, 5.C. ¼. 418,33. 

Confini: Proprietà Sig.ra XXXXXXXXXXXXXXXXXX (sub 25), Proprietà Soc. 

XXXXXXXXXXXXXXXXXXs.r.l. (sub 27), area comune sui restanti due lati ( p.lla 1776 ). 

 

c2) ± Appartamento di civile abitazione sito in Terni Via Antonio Gramsci n.6, distinto al catasto 

fabbricati del Comune di Terni al Fg. 118 particella 527 subalterno 19, Cat. A/2, Cl. 4^, vani catastali 

4, Superficie catastale Mq. 75, 5.C. ¼. 526,79. 

Confini:  Proprietà Soc. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX (sub 18), vano condominiale, spazi 

comuni su più lati. 

 

c3) ± Appartamento di civile abitazione sito in Terni Via Papa Benedetto III n.40/d, distinto al 

catasto fabbricati del Comune di Terni al Fg. 132 particella 368 subalterno 9, Cat. A/2, Cl. 3^, vani 

catastali 4, Superficie catastale Mq. 71, 5.C. ¼. 444,15;  Garage sito in Terni Via Papa Benedetto III 

 n.40/d, distinto al catasto fabbricati del Comune di Terni al Fg. 132 particella 368 subalterno 25, Cat. 

C/6, Cl. 6^, Consistenza catastale Mq. 16, Superficie catastale Mq. 18, 5.C. ¼. 40,49. 

Confini appartamento: Proprietà XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX. (sub 10), vano scala 

condominiale ( sub.43 )  spazi comuni su più lati; 

Confini garage:  Proprietà XXXXXXXXXXXXXXXXXXX (sub 24), Proprietà 

XXXXXXXXXXXXXXXX (sub 26), rampa condominiale. 

 

Si precisa che tutte le planimetrie catastali, gli estratti delle mappe catastali, le visure catastali, gli 

elaborati grafici planimetrici catastali con gli elenchi dei subalterni relativi a tutti gli immobili trattati 

nella presente relazione vengono allegati quale paUWH LQWHJUDQWH H VRVWDQ]LDOH GHOO¶HODERUDWR SHULWDOH 

FRPH ³ALLEGA7O N�1´ 
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B. ± SUDDIVISIONE IN LOTTI 
 

³/2772 1´ (,PPRELOL GL FXL DO SXQWR ³a1.a e a1.c´) 

Capannone Industriale/artigianale/commerciale e Area Urbana siti in Comune di Terni (TR), Via 

Euclide n° 23-27. 

Censiti in Catasto Fabbricati al Foglio 82 particella 303 sub. 6 e Foglio 82 particella 478. 

N.B. Si precisa che la particella n.478 è destinata a strada interna, è già gravata da servitù di passaggio a 

favore di più  immobili ( Cfr. allegata relazione ipotecaria )  

Per quanto attiene la presente relazione e la suddivisione in lotti la servitù di passaggio dovrà essere 

indicata o estesa anche per le particelle del Fg.82 nn. 306 ± 539 - 611 

 

³/2772 2´ (Immobile GL FXL DO SXQWR ³a1.b´) 

Area Urbana sita in Comune di Terni (TR), Via Euclide. 

Censiti in Catasto Fabbricati al Foglio 82 particella 306. 

 

³/2772 3´ (Immobili di cui al punto ³a2.a e a2.b´) 

Fabbricato ad uso deposito/servizi  con tettoia e terreno siti in Comune di Terni (TR), Via Euclide 

35. 

Censiti in Catasto Fabbricati al Foglio 82 particella 611 e Foglio 82 particella 539. 

 

³/2772 4´ (,PPRELOH GL FXL DO SXQWR ³b1´) 

Immobile ad uso commerciale sito in Comune di Terni, Via Vallesiepi, 9. 

Censiti in Catasto Fabbricati al Foglio 100 particella 1004 sub. 9.  

 

³/2772 �´ (,PPRELOL GL FXL DO SXQWR ³b2.´) 

Terreni siti in Comune di Amelia (TR), Via delle Rimembranze. 

Censiti in Catasto Terreni al Foglio 83 particella 1156 e al Foglio 83 particella 1158. 
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³/2772 �´ (,PPRELOL GL FXL DO SXQWR ³b3´) 

Terreni siti in Comune di Amelia (TR), Loc. Fornaci di Fornole. 

Censiti in Catasto Terreni al Foglio 85 particella 638, Foglio 85 particella 639, Foglio 85 particella 644 

e  Foglio 85 particella 645. 

 

³/2772 �´ (,PPRELOH GL FXL DO SXQWR ³c1´) 

Appartamento di civile abitazione sito in Terni (TR), Strada di Torrione n° 168. 

Censito in Catasto Fabbricati al Foglio 87 particella 1776 sub.26. 

 

³/2772 �´ (,PPRELOH GL FXL DO SXQWR ³c2´) 

Appartamento di civile abitazione sito in Terni (TR), Via Antonio Gramsci n° 6. 

Censito in Catasto Fabbricati al Foglio 118 particella 527 sub.19. 

 

³/2772 �´ (,PPRELOL GL FXL DO SXQWR ³c3´) 

Appartamento di civile abitazione e garage siti in Terni (TR), Via Papa Benedetto III  n° 40/D 

Censito in Catasto Fabbricati al Foglio 132 particella 368 sub.9 e al Foglio 132 particella 368 sub.25  . 

 
 

C. ± DESCRIZIONE SINTETICA E CARATTERISTICHE DESCRITTIVE  DEGLI 
IMMOBILI 

 
³/2772 1´ 

a1.a)  Capannone Industriale/artigianale/commerciale sito in Terni  Via Euclide nn. 23 ± 27, 

comprensivo di terreno circostante annesso, adibito a piazzali, parcheggi e spazi di manovra ad 

uso esclusivo. 

Il presente immobile risulta concesso il locazione, insieme ad altre consistenze immobiliari, in forza di : 

CRQWUDWWR GL AIILWWR GL UDPR G¶D]LHQGD, VRWWRVFULWWR D 3HUXgia il 01/04/2016 innanzi al Notaio Giuseppe 

Brunelli, rep.129525, Parte Conduttrice XXXXXXXXXXXXXXXXXX, società di diritto italiano, con 

sede in Terni, Via Euclide n.23, C.F. 01569360553, in persona dei co-amministratori e legali 

rappresentanti, COSIMETTI MARCO nato ad Assisi il 19/05/1976, e XXXXXXXXXXXXX 

XXXXXXXXXXXXX nato a Perugia il 15/04/1973. 

Il capannone industriale ad uso artigianale e commerciale in esame, GL YHFFLD FRVWUX]LRQH (ILQH DQQL µ70) 

omissis
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In base al vigente P.R.G. del Comune di Amelia, ricadono in aree edificabile ± Zona P.A.I.P. (Piano 

Insediamenti Produttivi) approvato con D.C.C. n. 8 del 27/02/1998 e n. 30 del 25/05/2008: 

a) (F. 85  p.lla 638) ± Zona D1/A .aree artigianali, commerciali ± Lotto D ; 

b) (F. 85  p.lla 639) ± Zona D1/A .aree artigianali, commerciali ± Lotto C ; 

c) (F. 85  p.lla 644) ± Zona D1/A .aree artigianali, commerciali ± Lotto E ; 

d) (F. 85  p.lla 645);  ± Zona D1/A .aree artigianali, commerciali ± Lotto D ; 

Le NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE che riguardano le aree in argomento sono quelle 

AGGIORNATE CON LE MODIFICHE APPORTATE DALLA DEL.C.C. n. 18 del 13.03.1995.  

NHOOH ]RQH D1/A SRWUDQQR LQVHGLDUVL DWWLYLWj DUWLJLDQDOL, DWWLYLWj GL FRPPHUFLR DOO¶LQJURVVR, o commercio 

FRQQHVVR DOO¶DWWLYLWj DUWLJLDQDOH. LH VXGGHWWH DWWLYLWj GRYUDQQR UDSSRUWDUVL DO YROXPH SRWHQ]LDOH PDVVLPR 

delle singole zone omogenee secondo le seguenti percentuali: 

-DWWLYLWj DUWLJLDQDOL: 50% GHO YROXPH GHOO¶LQWHUD ]RQD;  

- attività commerciDOH: 50% GHO YROXPH GHOO¶LQWHUD ]RQD;   

L¶HGLILFD]LRQH VDUj VXERUGLQDWD DOOD UHGD]LRQH GL XQ SLDQR SDUWLFRODUHJJLDWR di iniziativa pubblica. 

A servizio di ogni singola attività produttiva, è ammessa, in edifici distinti o anche nello stesso 

fabbricato, la coesistenza di un abitazione e di locali per pronto soccorso, uffici tecnici ed 

amministrativi, nelle dimensioni indispensabili ad una corretta gestione aziendale. 

3HU UHJRODPHQWDUH H JHVWLUH PHJOLR JOL LQVHGLDPHQWL GL FXL VRSUD, O¶APPLQLVWUD]LRQH CRPXQDOH 

provvederà a compilare un apposito regolamento che possa meglio precisare, definire, i limiti da seguire 

QHOOD XUEDQL]]D]LRQH GHOO¶DUHD. LD FRQFHVVLRQH HGLOL]LD SRWUj HVVHUH ULODVFLDWD VROR D VRJJHWWL 

UHJRODUPHQWH LVFULWWL VLD DOO¶AOER GHOOH IPSUHVH FKH Dlla Camera di Commercio.  

IQ TXHVWH ]RQH O¶HGLILFD]LRQH q UHJRODWD GDL VHJXHQWL LQGLFL: - indice di fabbricabilità fondiaria (If) = 3 

mc/mq - altezza massima (h) = 7,5 m - GLVWDQ]D GDL IDEEULFDWL LQ UDSSRUWR DOO¶DOWH]]D (K) = 1K P - 

distanza minima dai fabbricati (Df) = 10 m - GLVWDQ]D GDL FRQILQL LQ UDSSRUWR DOO¶DOWH]]D (K) = 0,5K P - 

distanza minima dai confini (Dc) = 5 m - volume massimo consentito per la realizzazione di alloggi per 

LO FXVWRGH R LO WLWRODUH GHOO¶IPSUHVD = 500 Pc - superficie massima coperta (Sc) in rapporto al lotto 

edificabile = 0,70 mq/mq - aree per parcheggi, strade, spazi di uso pubblico in rapporto alla superficie 

fondiaria (Sf) = 0,15 mq/mq; per ogni 1000 mq di lotto edificabile dovranno essere piantumati almeno 

n. 30 alberi ad alto fusto di altezza non inferiore a m 1,5 provvisti di regolare garanzia di attecchimento. 

Dalla consultazione dell'estratto di mappa e dallo stato dei luoghi si rileva la presenza di un fabbricato 

di modesta entità semidiruto, non censito catastalmente che dovrà essere demolito. 

 
 ³/2772 �´ 

omissis
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c1)  Appartamento di civile abitazione sito in Terni Loc. Toano, Strada di Torrione n.168 ( o Via 

Monte Totagna n°168 ).  

L¶HGLILFLR di recente costruzione (anno 2010 ) di cui è parte la porzione immobiliare in esame, è sito 

nella zona periferica del Comune di Terni, in Loc. Toano, Strada di Torrione, n. 168; lo stesso è 

sviluppato su tre piani fuori terra e uno entro terra di una schiera di fabbricati plurifamiliari. 

La zona è servita nelle immediate vicinanze da tutte le infrastrutture sociali e commerciali. 

LD VWUXWWXUD GHOO¶HGLILFLR q LQ C.A., L VRODL LQWHUSLDQR VRQR LQ ODWHUR-cemento, il solaio di copertura è a 

falde con struttura in legno lamellare e manto di copertura  in lamiera di rame, le pareti perimetrali sono 

in laterizio, le tramezzature interne sono in parte di cartongesso ed in parte in laterizio. 

L¶DSSDUWDPHQWR, GHVWLQDWR D FLYLOH DELWD]LRQH q sviluppato su sue livelli  piano primo e secondo ( 

soppalco ); attualmente è composto da soggiorno con angolo cottura, disimpegno, bagno ed una camera 

da letto,  portico e terrazza al piano primo e da disimpegno, camera da letto e bagno al piano secondo ( 

soppalco ). 

I due livelli sono tra loro resi comunicanti da una scala interna. 

Le pavimentazioni interne sono in monocottura 30x30 al piano primo ed in parquet al piano secondo 

(soppalco ). 

La scala interna è a rampa unica con struttura in legno. 

I bagni hanno le pavimentazioni in ceramica e le pareti rivestire LQ FHUDPLFD SHU XQ¶DOWH]]D GL PO.2,00. 

Tutte le pareti interne in laterizio ed i soffitti sono intonacate e tinteggiate; le tramezzature in 

cartongesso sono tinteggiate. 

Le porte interne sono in legno tamburato colore bianco, gli infissi delle finestre sono in legno con vetro 

termico e persiane metalliche blindate. 

Il portoncino di ingresso è del tipo  blindato. 

I bagni sono dotati di vaso igienico, doccia, bidet e lavabo quello al piano primo e di vaso igienico, 

vasca, bidet e lavabo quello al piano secondo ( soppalco ). 

Il terrazzo fronte nord e il portico fronte sud, hanno pavimenti in gres 30x30 e parapetti in ferro 

verniciato. 

L¶LPSLDQWR GL ULVFDOGDPHQWR q GHO WLSR DXWRQRPR D JDV PHWDQR, FRQ FDOGDLD a produzione di acqua calda 

sanitaria SRVWD DOO¶HVWHUQR VXO SRUWLFR G¶LQJUHVVR, L UDGLDWRUL VRQR LQ DOOXPLQLR. 

L¶LPSLDQWR HOHWWULFR, VRWWRWUDFFLD q SURYYLVWR GL LQWHUUXWWRUH PDJQHWRWHUPLFR VDOYDYLWD. 

L¶DSSDUWDPHQWR q SURYYLVWR GL LPSLDQWR LGULFR-sanitario, impianto citofonico e TV. 

Non sono state fornite le certificazioni di conformità degli impianti. 

Non è stata foUQLWD O¶AWWHVWD]LRQH GL 3UHVWD]LRQH EQHUJHWLFD (A.3.E.). 
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Si precisa che: 

-  al momento del sopralluogo O¶DSSDUWDPHQWR ULVultava libero da persone e cose. 

- DXUDQWH LO VRSUDOOXRJR, DOO¶LQWHUQR GHOO¶DSSDUWDPHQWR erano nettamente percepibili sinistri scricchiolii 

presumibilmente causati dalla errata posa in opera dei materiali costituenti il manto di copertura 

(lastre in rame); di questo se ne terrà conto nella parte della valutazione in quanto è necessario un 

intervento di rimessa in pristino. 

- Dalle verifiche effettuate tra i titoli edilizi reperiti presso il Comune di Terni e lo stato di fatto risulta 

FKH O¶LPPRELOH LQ HVDPH q VSURYYLVWR GHO FHUWLILFDWR GL DJLELOLWj LQ TXDQWR DO PRPHQWR GHOOD ULFKLHVWD 

presentata dal costruttore ( Costruzioni Servillo Srl ) lo stesso risultava ancora in corso di 

costruzione; 

- Dalle verifiche effettuate tra i titoli edilizi reperiti presso il Comune di Terni e lo stato di fatto risulta 

che le altezze reali sono maggiori di quelle indicate nei progetti; le distribuzioni interne sono diverse 

da quelle effettivamente realizzate; al secondo piano ( soppalco ) non risulta una parte dello stesso; al 

secondo piano ( soppalco ) risulta essere stata realizzata una finestra non prevista nel progetto. 

 

3HU TXDQWR VRSUD, HVVHQGR O¶XQLWj LPPRELOLare di che trattasi facente parte di una lottizzazione edilizia 

GHQRPLQDWD ³ IO FRQWDQLOH´ ( comprendente più comparti ) H LQ SDUWLFRODUH GHO CRPSDUWR ³5´, costituito 

da diverse unità immobiliari per le quali non è possibile al momento effettuare una verifica dettagliata 

complessiva al fine di stabilire le volumetrie effettivamente realizzate, in quanto, andrebbero verificati i 

volumi GHOO¶LQWHUR FRPSDUWR, lo scrivente, cautelativamente, non avendo al momento la possibilità di 

accertare  la sanabilità del bene in esame LQ IXQ]LRQH GHOO¶HFFHGHQ]D GHOOD FXEDWXUD realizzata ovvero la 

sua rimessa in pristino, ritiene di dover apportare al valore ordinario deOO¶LPPRELOH in questione un 

deprezzamento (in caso di una eventuale rimessa in pristino) pari al 20% (Cfr. tabella delle valutazioni). 

 

 ³/2772 �´ 
c2) - Appartamento di civile abitazione sito in Terni Via Antonio Gramsci n°6. 

Il presente immobile risulta concesso il locazione, in forza di : Contratto di Affitto di locazione ad uso 

abitativo sottoscritto a Terni il 07/01/2015 reg.to a Terni il 27/01/2015 al n. 464 mod 3T atto privato. 

Parte Conduttrice XXXXXXXXXXXXXXXX, nato a XXXXXXXXXXXXXXX, residente in 

XXXXXXXXXXXXXXXXXXX; la parte conduttrice era presente al sopralluogo e ha concesso 

O¶DFFHVVR DOOR VFULYHQWe. 

L¶HGLILFLR di recente costruzione ( anno 2013 )  di cui è parte la porzione immobiliare in esame, è sito 

omissis
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rampa e dalla corsia sub 43. 

Le pareti sono in blocchetti di calcestruzzo a vista tinteggiati, la pavimentazione è in battuto di cemento, 

la porta di ingresso è della tipologia basculante in metallo. 

 

OSSERVAZIONI GENERALI 

Dalle verifiche dei titoli edilizi e dai rilievi effettuati direttamente in sito è emerso che una serie di 

manufatti di cui sopra si è detto, sono stati realizzati in assenza di titolo edilizio e/o in totale o parziale 

difformità rispetto a questo, e non censiti catastalmente. 

3HU O¶LQGLYLGXD]LRQH LPPHGLDWD GHOOH RSHUH DEXVLYH e delle difformità edilizie e catastali sono state 

redatte dallo scrivente relativamente agli immobili di cui ai lotti nn. 1 ± 2 e 3, due planimetrie generali 

sulle quali sono state evidenziate tali opere ( Cfr all. 2). 

Si precisa che la descrizione completa e precisa delle opere abusive e/o difformi SHU O¶DVSHWWR 

edilizio/urbanistico riguardante tutti i lotti sarà oggetto, in seguito, di apposita Tabella Riepilogativa 

(Paragrafo H). 

Si precisa che la descrizione precisa delle difformità catastali riscontrate sarà oggetto, in seguito di 

apposita Tabella Riepilogativa (Paragrafo G). 
 

D. - CONSISTENZA DEI SINGOLI IMMOBILI 

LOTTO Identificativo  
Fabbricato 

DESCRIZIONE 
FABBRICATO Identificativo Catastale  DESTINAZIONE Superficie 

lorda fabb.mq 
Anno di 

costruzione 
Successivi 

interventi edilizi 

1 

a1.a 

Capannone 

Industriale/artigianale/com

merciale sito in Terni  Via 

Euclide n°23-27 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 82 

particella 303 subalterno 6, 

CaW. D/8, R.C. ¼. 48.846,00 

CAPANNONE AD USO UFFICI E SALA 

MOSTRE 
2500,00 1995 2003-2010 

MAGAZZINO/DEPOSITO/PRODUZIONE 2550,00 1973 
1977-1993-1994-

1995-2003-2010 

SOPPALCO 1750,00 / / 

LOCALE RIPOSTIGLIO SEMINTERRATO 45,00 1973 / 

TETTOIA ESTERNA 710,00 / / 

Terreno circostante 

annesso, adibito a piazzali, 

parcheggi e spazi di 

manovra 

catasto terreni dello stesso 

Comune al Fg.82 particella 

303,  Ente Urbano 

AREA DI CORTE SCOPERTA 3540,00 1995 2003-2010 

a1.c 

Rata di terreno 

Industriale/artigianale/com

merciale sito in Terni Via 

Euclide, destinata a strada 

catasto terreni del Comune 

di Terni al Fg.82 particella 

478, Area Urbana 

STRADA 2371,00 / / 

Totale "Lotto 1" 13466,00     

2 a1.b 

Rata di Terreno 

Industriale/artigianale/com

merciale sita in Terni Via 

Euclide 

catasto terreni del Comune 

di Terni al Fg.82 particella 

306, Area Urbana 

AREA URBANA 9926,00 / / 

CABINA ELETTRICA 94,00 / 
CONDONATO NEL 

1989 

omissis
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Totale "Lotto 2" 10020,00     

3 

a2.a 

Fabbricato ad uso 

deposito/servizi sito in 

Comune di Terni (TR), Via 

Euclide 35  

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 82 

particella 611, Cat. D/7, R.C. 

¼.12.333,00 

UFFICI E SERVIZI 211,00 1977 
1991-1999-2001-

2003 

LAVORAZIONI E DEPOSITO 1010,00 1977 2000 

TETTOIA DEPOSITO 2824,00 2003 / 

MANUFATTO PREFABBRICATO 66,00 / 
CONDONATO NEL 

1989 

terreno circostante 

annesso, adibito a piazzali, 

parcheggi e spazi di 

manovra 

catasto terreni dello stesso 

Comune al Fg.82 particella 

611,  Ente Urbano 

AREA SCOPERTA DI PERTINENZA 1934,00 / / 

a2.b 

Rata di Terreno 

Industriale/artigianale/com

merciale sita in Terni Via 

Euclide 

catasto terreni del Comune 

di Terni al Fg.82 particella 

539, Area Urbana 

AREA URBANA 7070,00 / / 

CABINA METANO (P.S1) 37,00 / 
CONDONATO NEL 

1989 

Totale "Lotto 3" 13152,00     

4 b1 
Immobile ad uso 

commerciale sito in Terni, 

Via Vallesiepi, 9 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 100 

particella 1004 subalterno 9, 

Cat. C/1, Classe 9^, 

Superficie catastale Mq. 300, 

R.C. ¼.3.760,79. 

LOCALE VENDITA 300,00 2010 / 

Totale "Lotto 4" 300,00     

5 b2 

Terreno sito in Amelia 

(TR) Via delle 

Rimembranze 

catasto terreni del Comune 

di Amelia (TR) al Fg. 83 

particella 1156, cava 

CAVA 560,00 / / 

Terreno sito in Amelia 

(TR) Via delle 

Rimembranze 

catasto terreni del Comune 

di Amelia (TR) al Fg. 83 

particella 1158, bosco ceduo, 

Classe 3^ 

BOSCO CEDUO 7200,00 / / 

Totale "Lotto 5" 7760,00     

6 b3 

Terreno artigianale e 

commerciale sito in Amelia 

(TR) Loc. Fornaci di 

Fornole  

catasto terreni del Comune 

di Amelia (TR) al Fg. 85 

particella 638, 

Uliveto/Vigneto di classe 3^ 

TERRENO 2500,00 / / 

Comune di Amelia (TR) al Fg. 

85 particella 639, 

Uliveto/Vigneto di classe 3^   

TERRENO 2355,00 / / 

Comune di Amelia (TR) al Fg. 

85 particella 644, 

Uliveto/Vigneto di classe 3^  

TERRENO 2743,00 / / 

Comune di Amelia (TR) al Fg. 

85 particella 645, 

Uliveto/Vigneto di classe 3^  

TERRENO 224,00 / / 

Totale "Lotto 6" 7822,00     

7 c1 

Appartamento di civile 

abitazione sito in Terni 

Strada di Torrione n.168 

(o Via Monte Totagna 

n.168) 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni Fg. 87 part. 

1776 sub 26, Cat. A/2, Cl. 

8^, vani 4,5, Sup. cat. 

MT.121, R.C. ¼. 418,33. 

APPARTAMENTO (P.1-P.2) 114,20 

2010 

/ 

TERRAZZO 5,20 / 

PORTICO 10,30 / 

Totale "Lotto 7" 129,70     

8 c2 
Appartamento di civile 

abitazione sito in Terni Via 

Antonio Gramsci n.6 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 118 

part. 527 sub. 19, Cat. A/2, 

APPARTAMENTO (P.3) 71,85 2013 / 
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Cl. 4^, vani 4, Sup. cat. Mq. 

75, R.C. ¼. 526,79 TERRAZZO 12,86 / 

Totale "Lotto 8" 84,71     

9 c3 

Appartamento di civile 

abitazione sito in Terni Via 

Papa Benedetto III n.40/d 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 132 

part. 368 sub 9, Cat. A/2, Cl. 

3^, vani 4, Sup. cat. Mq. 71, 

R.C. ¼. 444,15. 

APPARTAMENTO (P.2) 69,00 

2013 

/ 

TERRAZZO 10,60 / 

Garage sito in Terni Via 

Papa Benedetto III  

n.40/d 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 132 

part. 368 sub. 25, Cat. C/6, 

Cl. 6^, Sup. cat. Mq. 18, 

R.C. ¼. 40,49. 

GARAGE (P.S1) 18,15 2013 / 

Totale "Lotto 9" 97,75     

 

 
 
 
 

E. -  DESTINAZIONE URBANISTICA DEI TERRENI 
 

Per quanto riguarda la Destinazione Urbanistica dei terreni relativi ai medesimi lotti ubicati nei Comuni 

di Terni ed Amelia, si rimanda agli stralci di P.R.G. dei Comuni di riferimento ed allegati a parte alla 

presente relazione di stima, con indicazione delle relative N.T.A. (Norme Tecniche di Attuazione). (Cfr. 

All. 3) 

 
F.-  TITOLI EDILIZI ABILITATIVI 

Per quanto riguarda i titoli edilizi che hanno permesso la realizzazione o la sanatoria dei vari fabbricati 

che costituiscono il patrimonio immobiliare in esame, di seguito viene riportata una tabella riepilogativa 

costruita sulla base delle informazioni UHSHULWH SUHVVR O¶8IILFLR 7HFQLFR e Archivio del Comune di Terni 

o forniti direttamente dalla Soc. XXXXXXXXXXXXX. 
 

LOTTO Identificativo 
 Fabbricato 

DESCRIZIONE 
FABBRICATO Identificativo Catastale  DESTINAZIONE TITOLO EDILIZIO 

1 a1.a 

Capannone 
Industriale/artigianale/com

merciale sito in Terni  

Via Euclide n°23-27 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 82 

particella 303 subalterno 6, 

Cat. D/8, R.C. ¼. 48.846,00 

CAPANNONE AD USO UFFICI 

E SALA MOSTRE - 

MAGAZZINO/DEPOSITO/PRO

DUZIONE - LOCALE 

RIPOSTIGLIO 

SEMINTERRATO 

LICENZA EDILIZIA PROT. 26223 IN DATA 16/11/1973 

CONCESSIONE EDILIZIA N. 33690 RILASCIATA IN 

DATA 24/05/1977 

CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA PROT. 

13832/86 RILASCIATA IN DATA 16/05/1989  

AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N. 29868 DEL 21/09/1993 

CONCESSIONE EDILIZIA N. 38360/93 RILASCIATA IN 

DATA 15/04/1994 
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CONCESSIONE EDILIZIA IN VARIANTE PROT. 15759 

DEL 22/07/1995 

AUTORIZZAZIONE UNICA SUAP N. 405/04/S IN DATA 

10/05/2004 (ALLEGATA DIA PROT. 95944 DEL 

20/10/2003)  

Certificato di Prevenzione incendi prot. 15257 n. 7897 

del 30/11/2006 

AUTORIZZAZIONE UNICA SUAP N. 2169/10/S IN DATA 

12/02/2010 CON P.G. N. 29346 

Certificato di Agibilità rilasciato in data 28/09/2012 

prot. 145242. 

C.I.L. prot. 65357 del 03/05/2016 cod SUAP 8421 

SOPPALCO 
NON E¶ STATO FORNITO NE¶ REPERITO PRESSO GLI 
ARCHIVI COMUNALI  NESSUN TITOLO ABILITATIVO 

TETTOIA ESTERNA 
NON E¶ STATO FORNITO NE¶ REPERITO PRESSO GLI 
ARCHIVI COMUNALI  NESSUN TITOLO ABILITATIVO 

a1.c 

Rata di terreno 
Industriale/artigianale/com

merciale sito in Terni 

Via Euclide, destinata 

a strada 

catasto terreni del Comune 

di Terni al Fg.82 particella 

478, Area Urbana 

STRADA NON NECESSITA 

  

2 a1.b 

Rata di Terreno 
Industriale/artigianale/com

merciale sita in Terni 

Via Euclide 

catasto terreni del Comune 

di Terni al Fg.82 particella 

306, Area Urbana 

AREA URBANA 
AUTORIZZAZIONE UNICA SUAP N. 991 PROT. 120760 

DEL 16/07/2005 

CABINA ELETTRICA 
CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA PROT. 

13832/86 RILASCIATA IN DATA 16/05/1989  

  

3 

a2.a 

Fabbricato ad uso 

deposito/servizi sito in 

Comune di Terni (TR), 

Via Euclide 35  

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 82 

particella 611, Cat. D/7, 

R.C. ¼.12.333,00 

UFFICI E SEVIZI - 

LAVORAZIONI E DEPOSITO 

CONCESSIONE EDILIZIA N. 33690 RILASCIATA IN 

DATA 24/05/1977 

CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA PROT. 

13832/86 RILASCIATA IN DATA 16/05/1989  

AUTORIZZAZIONE EDILIZIA PROT. 15172 DEL 

07/06/1991 

DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' PRESENTATA IN 

DATA 08/05/1999 CON PROT. GEN. 26702 

DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' PRESENTATA IN 

DATA 09/11/2001 CON PROT. GEN. 69745 

AUTORIZZAZIONE UNICA SUAP N. 377/03/S IN DATA 

16/09/2003 CON P.G. 83023 

CERTIFICATO DI AGIBILITA' PROT. 145249 DEL 

28/10/2012 

TETTOIA DEPOSITO 
AUTORIZZAZIONE UNICA SUAP N. 377/03/S IN DATA 

16/09/2003 CON P.G. 83023 

MANUFATTO 

PREFABBRICATO 

CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA PROT. 

13832/86 RILASCIATA IN DATA 16/05/1989  

a2.b 

Rata di Terreno 
Industriale/artigianale/com

merciale sita in Terni 

Via Euclide 

catasto terreni del Comune 

di Terni al Fg.82 particella 

539, Area Urbana 

AREA URBANA NON NECESSITA 

CABINA METANO (P.S1) 
CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA PROT. 

13832/86 RILASCIATA IN DATA 16/05/1989  
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4 b1 
Immobile ad uso 

commerciale sito in 

Terni, Via Vallesiepi, 9 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 100 

particella 1004 subalterno 

9, Cat. C/1, Classe 9^, 

Superficie catastale Mq. 

300, R.C. ¼.3.760,79. 

LOCALE VENDITA 

AUTORIZZAZIONE UNICA N. 75 ADOTTATA IL 

13/03/2008 E RILASCIATA IL 18/04/2008 CON PROT. 

N. 78167 

DIA PER VARIANTE N. 150610 DEL 08/09/2010 E 

RELATIVA PRESA D'ATTO DEL 19/11/2010 PROT. 

192718 

CERTIFICATO DI AGIBILITA' PROT. N. 201001 DEL 

03/12/2010 

  

5 b2 

Terreno sito in Amelia 

(TR) Via delle 

Rimembranze 

catasto terreni del Comune 

di Amelia (TR) al Fg. 83 

particella 1156, cava 

CAVA NON NECESSITA 

Terreno sito in Amelia 

(TR) Via delle 

Rimembranze 

catasto terreni del Comune 

di Amelia (TR) al Fg. 83 

particella 1158, bosco 

ceduo, Classe 3^ 

BOSCO CEDUO NON NECESSITA 

  

6 b3 

Terreno artigianale e 

commerciale sito in 

Amelia (TR) Loc. 

Fornaci di Fornole  

catasto terreni del Comune 

di Amelia (TR) al Fg. 85 

particella 638, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^ 

TERRENO NON NECESSITA 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 85 particella 639, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^   

TERRENO NON NECESSITA 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 85 particella 644, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^  

TERRENO NON NECESSITA 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 85 particella 645, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^  

TERRENO NON NECESSITA 

  

7 c1 

Appartamento di civile 

abitazione sito in Terni 

Strada di Torrione 

n.168 (o Via Monte 

Totagna n.168) 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni Fg. 87 

part. 1776 sub 26, Cat. 

A/2, Cl. 8^, vani 4,5, Sup. 

caW. MT.121, R.C. ¼. 
418,33. 

APPARTAMENTO PER CIVILE 

ABITAZIONE (P.1-P.2) 

PERMESSO DI COSTRUIRE N. 545 ADOTTATO IN 

DATA 21/12/2007 E RILASCIATO IN DATA 18/03/2008 

PROT. 44936/08 

PERMESSO DI COSTRUIRE IN VARIANTE N. 186 

ADOTTATO IN DATA 12/05/2010 E RILASCIATO IN 

DATA 14/06/2010 CON P.G. 104397 

CERTIFICATO DI AGIBILITA', DOMANDA PROT. 

155738 DEL 17/09/2010 ADOTTATO CON RISERVA IL 

25/05/2015 - (N.B.: LA SUDDETTA UNITA' 
IMMOBILIARE E' SPROVVISTA DI AGIBILITA' 

IN QUANTO AL MOMENTO DELLA RICHIESTA E' 
IN CORSO DI COSTRUZIONE).  

  

8 c2 

Appartamento di civile 

abitazione sito in Terni 

Via Antonio Gramsci 

n.6 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 118 

part. 527 sub. 19, Cat. A/2, 

Cl. 4^, vani 4, Sup. cat. 

MT. 75, R.C. ¼. 526,79 

APPARTAMENTO PER CIVILE 

ABITAZIONE (P.3) 

DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' PRESENTATA IN 

DATA 24/12/2010 PROT. 212195 

SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INIZIO ATTIVITA' 

PRESENTATA IN DATA 22/05/2013 PROT. 75800 

CERTIFICATO DI AGIBILITA RILASCIATO IN DATA 

12/07/2013 PROT. 102549 

  

9 c3 

Appartamento di civile 

abitazione sito in Terni 

Via Papa Benedetto III 

n.40/d 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 132 

part. 368 sub 9, Cat. A/2, 

Cl. 3^, vani 4, Sup. cat. 

APPARTAMENTO PER CIVILE 

ABITAZIONE (P.2) 

PERMESSO DI COSTRUIRE N. 612 DEL 13/12/2010 

RILASCIATO IL 11/10/2011 CON PROT. 147521 
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MT. 71, R.C. ¼. 444,15. 
VARIANTE PARZIALE AUTORIZZATA CON 

PROVVEDIMENTO N. 237 DEL 01/08/2013 PROT. GEN. 

111371 DEL 02/08/2013 

Garage sito in Terni 

Via Papa Benedetto III 

 n.40/d 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 132 

part. 368 sub. 25, Cat. C/6, 

Cl. 6^, Sup. cat. Mq. 18, 

R.C. ¼. 40,49. 

GARAGE (P.S1) 

SCIA PROT. 121447 DEL 29/08/2013 PROT. GEN. N. 

134349 DEL 24/09/2013 

CERTIFICATO DI AGIBILITA' RIL. IN DATA 

30/10/2013 PROT. 156154/2013. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

G. -  DIFFORMITA¶ CATASTALI ± REGOLARIZZAZIONE E COSTI 

Le verifiche per le difformità catastali sono state eseguite tra lo stato di fatto rilevato direttamente sul 

posto e le planimetrie catastali depositate SUHVVR O¶AJHQ]LD GHO 7HUULWRULR GL 7HUQL;  

 

LOTTO 

Identifi
cativo  

Fabbric
ato 

DESCRIZIONE 
FABBRICATO Identificativo Catastale  DESTINAZIONE DIFFORMITA' RILEVATE 

COSTI PER LA 
REGOLARIZZAZ

IONE 
CATASTALE 

1 

a1.a 

Capannone 

Industriale/artigianal

e/commerciale sito 

in Terni  Via Euclide 

n°23-27 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 82 

particella 303 subalterno 6, 

CaW. D/8, R.C. ¼. 48.846,00 

CAPANNONE AD USO UFFICI 

E SALA MOSTRE - 

MAGAZZINO/DEPOSITO/PRO

DUZIONE - LOCALE 

RIPOSTIGLIO 

SEMINTERRATO 

Dalla verifica dello stato dei luoghi con la 

documentazione catastale risulta: Una 

diversa distribuzione degli spazi interni di 

alcuni locali della zona sala mostre e 

ferramenta; Un locale seminterrato nel 

lato nord/est accessibile dalla sala mostre 

non è censito catastalmente e non è 

riportato in planimetria. Esternamente si 

rileva una pesa a ponte lato sud/est del 

capannone non riportata in planimetria; 

un pergolato edificato a confine sul lato 

nord del capannone non risulta riportato 

in mappa e censito al catasto fabbricati 

non sanabile da demolire; un Silos posto 

sul lato sud del capannone non risulta 

riportato in mappa e censito al catasto 

fabbricati. 

 Per la 

regolarizzazione 

dovranno essere 

presentate varie 

pratiche per Tipo 

Mappale e Do.c.fa.  

¼ 6.000,00 

SOPPALCO 

Dalla verifica dello stato dei luoghi con la 

documentazione catastale risulta che il 

soppalco non è accatastato e non 

riportato in planimetria. 

TETTOIA ESTERNA 

Dalla verifica dello stato dei luoghi con la 

documentazione catastale risulta che la 

tettoia deposito materiali, posta sul lato 

est del capannone rappresentata in 

mappa traslata di circa 3,80 m rispetto a 

quanto rilevato in sede di sopralluogo. 

a1.c 
Rata di terreno 

Industriale/artigianal

e/commerciale sito 

catasto terreni del Comune 

di Terni al Fg.82 particella 

478, Area Urbana 

STRADA Nessuna difformità rilevata Nessun costo 
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in Terni Via Euclide, 

destinata a strada 

  

2 a1.b 

Rata di Terreno 

industriale/commerci

ale sita in Terni Via 

Euclide 

catasto terreni del Comune 

di Terni al Fg.82 particella 

306, Area Urbana 

AREA URBANA 
Dalla verifica dello stato dei luoghi con la 

documentazione catastale risulta una 

cabina elettrica in muratura posta 

sull'area p.lla 306 del fg. 82 non censita 

al catasto fabbricati, e non è riportata in 

mappa, i manufatti e tettoie edificate a 

confine sono da demolire. 

Per la 

regolarizzazione 

dovranno essere 

presentate 

pratiche Tipo 

Mappale e Do.c.fa.  

¼ 1.200,00 

CABINA ELETTRICA 

  

3 

a2.a 

Fabbricato ad uso 

deposito/servizi sito 

in Comune di Terni 

(TR), Via Euclide 35  

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 82 

particella 611, Cat. D/7, 

R.C. ¼.12.333,00 

UFFICI E SEVIZI - 

LAVORAZIONI E DEPOSITO 

Difformità: La planimetria catastale fg. 82 

p.lla 611, Tav. A 1) La scala di 

rappresentazione è 1:200 e non 1:500; 

2) Diversa distribuzione degli spazi 

interni del locale deposito e uffici servizi  

Per la 

regolarizzazione 

dovrà essere 

presentata pratica 

Do.c.fa.  ¼ 400,00 

TETTOIA DEPOSITO Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

MANUFATTO 

PREFABBRICATO 

Dalla verifica dello stato dei luoghi con la 

documentazione catastale risulta un 

manufatto prefabbricato posto sull'area 

p.lla 611 ed in parte sull'area p.lla 539 

del fg. 82 non risulta censito al catasto 

fabbricati, e non è riportato in mappa; 2) 

Tettoia di modesta entità posta nel lato 

sud/ovest non risulta censita al catasto 

fabbricati, e non è riportata in mappa 

abusiva da demolire. 

Per la 

regolarizzazione 

dovranno essere 

presentate 

pratiche Tipo 

Mappale e Do.c.fa.  

¼ 1.200,00 

a2.b 

Rata di Terreno 

Industriale/artigianal

e/commerciale sita 

in Terni Via Euclide 

catasto terreni del Comune 

di Terni al Fg.82 particella 

539, Area Urbana 

AREA URBANA Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

CABINA METANO (P.S1) 

Dalla verifica dello stato dei luoghi con la 

documentazione catastale risulta che, la 

suddetta cabina in muratura posta 

sull'area p.lla 539 del fg. 82 non risulta 

censita al catasto fabbricati, e non è 

riportato in mappa; si rilevano inoltre due 

manufatti prefabbricati poggiati sopra il 

solaio del locale seminterrato non 

risultano censiti al catasto fabbricati, e 

non sono riportati in mappa e dovranno 

essere rimossi in quanto abusivi. 

Per la 

regolarizzazione 

dovranno essere 

presentate 

pratiche Tipo 

Mappale e Do.c.fa.  

¼ 1.200,00 

  

4 b1 

Immobile ad uso 

commerciale sito in 

Terni, Via Vallesiepi, 

9 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 100 

particella 1004 subalterno 

9, Cat. C/1, Classe 9^, 

Superficie catastale Mq. 

300, R.C. ¼.3.760,79. 

LOCALE VENDITA Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

  

5 b2 

Terreno sito in 

Amelia (TR) Via 

delle Rimembranze 

catasto terreni del Comune 

di Amelia (TR) al Fg. 83 

particella 1156, cava 

CAVA Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

Terreno sito in 

Amelia (TR) Via 

delle Rimembranze 

catasto terreni del Comune 

di Amelia (TR) al Fg. 83 

particella 1158, bosco 

ceduo, Classe 3^ 

BOSCO CEDUO Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

  

6 b3 

Terreno artigianale e 

commerciale sito in 

Amelia (TR) Loc. 

Fornaci di Fornole  

catasto terreni del Comune 

di Amelia (TR) al Fg. 85 

particella 638, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^ 

TERRENO 

Dalla consultazione dell'estratto di mappa 

con lo stato dei luoghi si rileva la 

presenza di un fabbricato di modesta 

entita semidiruto, non censito 

catastalmente che dovrà essere demolito  

Nessun costo 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 85 particella 639, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^   

TERRENO Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 85 particella 644, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^  

TERRENO Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 85 particella 645, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^  

TERRENO Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

  

7 c1 Appartamento di 

civile abitazione sito 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni Fg. 87 

APPARTAMENTO PER CIVILE 

ABITAZIONE (P.1-P.2) 

Dalle verifiche effettuate tra i catastali 

reperiti presso l'Agenzia delle Entrate 

Per la 

regolarizzazione 
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in Terni Strada di 

Torrione n.168 (o 

Via Monte Totagna 

n.168) 

part. 1776 sub 26, Cat. 

A/2, Cl. 8^, vani 4,5, Sup. 

caW. MT.121, R.C. ¼. 
418,33. 

Ufficio Territorio e lo stato di fatto risulta 

cKH O¶LPPRbLOH LQ HVaPH ULVXOWa QRQ 
riportato graficamente nell'elaborato 

planimetrico del piano secondo e 

nell'elenco immobili non aggiornato 

definito ancora in corso di costruzione. 

dovrà essere 

presentata pratica 

Do.c.fa.  ¼ 500,00 

  

8 c2 

Appartamento di 

civile abitazione sito 

in Terni Via Antonio 

Gramsci n.6 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 118 

part. 527 sub. 19, Cat. A/2, 

Cl. 4^, vani 4, Sup. cat. 

MT. 75, R.C. ¼. 526,79 

APPARTAMENTO PER CIVILE 

ABITAZIONE (P.3) 
Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

  

9 c3 

Appartamento di 

civile abitazione sito 

in Terni Via Papa 

Benedetto III n.40/d 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 132 

part. 368 sub 9, Cat. A/2, 

Cl. 3^, vani 4, Sup. cat. 

Mq. 71, R.C. ¼. 444,15. 

APPARTAMENTO PER CIVILE 

ABITAZIONE (P.2) 
Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

Garage sito in Terni 

Via Papa Benedetto 

III  n.40/d 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 132 

part. 368 sub. 25, Cat. C/6, 

Cl. 6^, Sup. cat. Mq. 18, 

R.C. ¼. 40,49. 

GARAGE (P.S1) Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

  

 

I costi per il ripristino  mediante presentazione di apposite pratiche catastale, ammontano 

complessivamente ad ¼ 10.500,00 ( Diecimilacinquecento/00).  

 

H. -  DIFFORMITA¶ URBANISTICHE ED EDILIZIE ± SANABILITA¶ E COSTI 
 

LOTTO 

Identi
ficativ

o  
Fabbri
cato 

DESCRIZIONE 
FABBRICATO 

Identificativo 
Catastale  DESTINAZIONE DIFFORMITA' RILEVATE 

COSTI PER LA 
REGOLARIZZAZIONE 

EDILIZIA 

1 

a1.a 

Capannone 

Industriale/artigian

ale/commerciale 

sito in Terni  Via 

Euclide n°23-27 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 82 

particella 303 subalterno 

6, Cat. D/8, R.C. ¼. 
48.846,00 

CAPANNONE AD USO 

UFFICI E SALA 

MOSTRE - 

MAGAZZINO/DEPOSI

TO/PRODUZIONE - 

LOCALE 

RIPOSTIGLIO 

SEMINTERRATO 

Dalle verifiche effettuate presso gli archivi del 

Comune di Terni e direttamente presso gli 

uffici della Soc. XXXXXXXXXXXXX non è stato 

possibile rintracciare o risalire ai titoli edilizi 

che hanno permesso la realizzazione del 

ripostiglio al piano seminterrato accessibile 

dalla sala mostre tantomeno risulta censito al 

catasto fabbricati; è possibile presentare una 

richiesta di Sanatoria Edilizia per la sua 

regolarizzazione; Esternamente si rileva un 

pergolato edificato a confine sul lato nord del 

capannone non sanabile e da demolire. 

¼ 5.000,00 costi per 

presentazione pratiche 

per sanatoria edilizia e 

strutturale, comprensivi 

di oneri. 

SOPPALCO 

Dalle verifiche effettuate presso gli archivi del 

Comune di Terni e direttamente presso gli 

uffici della Soc. XXXXXXXXXXXXX non è stato 

possibile rintracciare o risalire ai titoli edilizi 

che hanno permesso la realizzazione della del 

soppalco ed è stato altresì accertato che non 

risulta nelle planimetrie catastali depositate; 

Per questo è possibile procedere ad una 

richiesta di Sanatoria Edilizia per la sua 

regolarizzazione 

¼ 41.000,00 costi per 

presentazione pratiche 

per sanatoria edilizia e 

strutturale, comprensivi 

di oneri. 

TETTOIA ESTERNA 

Dalle verifiche effettuate presso gli archivi del 

Comune di Terni e direttamente presso gli 

uffici della Soc. XXXXXXXXXXXXX non è stato 

possibile rintracciare o risalire ai titoli edilizi 

che hanno permesso la realizzazione della 

tettoia esterna; Per questi è possibile 

procedere ad una richiesta di Sanatoria 

Edilizia Per la loro regolarizzazione 

¼ 22.500,00 costi per 

presentazione pratiche 

per sanatoria edilizia e 

strutturale, comprensivi 

di oneri. 

a1.c 

Rata di terreno 

Industriale/artigian

ale/commerciale 

sito in Terni Via 

Euclide, destinata a 

strada 

catasto terreni del 

Comune di Terni al Fg.82 

particella 478, Area 

Urbana 

STRADA Nessuna difformità rilevata Nessun costo 
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2 a1.b 

Rata di Terreno 

industriale/commer

ciale sita in Terni 

Via Euclide 

catasto terreni del 

Comune di Terni al Fg.82 

particella 306, Area 

Urbana 

AREA URBANA 

Dalle verifiche effettuate tra i titoli edilizi 

reperiti presso il Comune di Terni e lo stato di 

fatto risultano una serie di strutture in 

carpenteria metallica leggera poste in 

aderenza alla cabina elettrica e in parte lungo 

il confine sud dell'area, da demolire in quanto 

realizzate a confine ed in assenza di titolo 

abilitativo.  

¼ 2.500,00 costi di 

demolizione e 

smaltimento 

CABINA ELETTRICA Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

  

3 

a2.a 

Fabbricato ad uso 

deposito/servizi sito 

in Comune di Terni 

(TR), Via Euclide 

35  

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 82 

particella 611, Cat. D/7, 

R.C. ¼.12.333,00 

UFFICI E SEVIZI - 

LAVORAZIONI E 

DEPOSITO 

Dalle verifiche effettuate tra i titoli edilizi 

reperiti presso il Comune di Terni e lo stato di 

fatto risulta una diversa distribuzione degli 

spazi interni, della zona uffici e della zona 

deposito sanabile mediante presentazione di 

pratica edilizia in sanatoria. 

¼ 2.000,00 cRVWL SHU 
sanatoria edilizia 

comprensivo di oneri. 

TETTOIA DEPOSITO Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

MANUFATTO 

PREFABBRICATO 
Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

a2.b 

Rata di Terreno 

Industriale/artigian

ale/commerciale 

sita in Terni Via 

Euclide 

catasto terreni del 

Comune di Terni al Fg.82 

particella 539, Area 

Urbana 

AREA URBANA 

Dalle verifiche effettuate tra i titoli edilizi 

reperiti presso il Comune di Terni e lo stato di 

fatto risulta una tettoia di modesta entità in 

carpenteria metallica leggera posta sulla p.lla 

611 e parte sulla p.lla 539  da demolire in 

quanto realizzata a confine ed in assenza di 

titolo abilitativo.  

¼ 1.000,00 per opere di 

demolizione e 

smaltimento 

CABINA METANO 

(P.S1) 

Si rilevano due manufatti prefabbricati 

poggiati sopra il solaio del locale seminterrato 

non censiti al catasto fabbricati, e non 

riportati in mappa che dovranno essere 

rimossi in quanto non sanabili. 

¼ 500,00 SHU RSHUH GL 
demolizione e 

smaltimento 

  

4 b1 

Immobile ad uso 

commerciale sito in 

Terni, Via 

Vallesiepi, 9 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 

100 particella 1004 

subalterno 9, Cat. C/1, 

Classe 9^, Superficie 

catastale Mq. 300, R.C. 

¼.3.760,79. 

LOCALE VENDITA Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

  

5 b2 

Terreno sito in 

Amelia (TR) Via 

delle Rimembranze 

catasto terreni del 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 83 particella 1156, 

cava 

CAVA / / 

Terreno sito in 

Amelia (TR) Via 

delle Rimembranze 

catasto terreni del 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 83 particella 1158, 

bosco ceduo, Classe 3^ 

BOSCO CEDUO / / 

  

6 b3 

Terreno artigianale 

e commerciale sito 

in Amelia (TR) Loc. 

Fornaci di Fornole  

catasto terreni del 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 85 particella 638, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^ 

TERRENO / / 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 85 particella 639, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^   

TERRENO / / 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 85 particella 644, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^  

TERRENO / / 

Comune di Amelia (TR) al 

Fg. 85 particella 645, 

Uliveto/Vigneto di classe 

3^  

TERRENO / / 

  

7 c1 Appartamento di 

civile abitazione 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni Fg. 87 

APPARTAMENTO PER 

CIVILE ABITAZIONE 

Dalle verifiche effettuate tra i titoli edilizi 

reperiti presso il Comune di Terni e lo stato di 

¼ 5.000,00 costi per 

presentazione pratiche 
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sito in Terni Strada 

di Torrione n.168 

(o Via Monte 

Totagna n.168) 

part. 1776 sub 26, Cat. 

A/2, Cl. 8^, vani 4,5, Sup. 

caW. MT.121, R.C. ¼. 
418,33. 

(P.1-P.2) IaWWR ULVXOWa cKH O¶LPPRbLOH in esame è 

sprovvisto del certificato di agibilità in quanto 

al momento della richiesta presentata dal 

costruttore (Costruzioni Servillo Srl) lo stesso 

risultava ancora in corso di costruzione; 

Dalle verifiche effettuate tra i titoli edilizi 

reperiti presso il Comune di Terni e lo stato di 

fatto risulta che le altezze reali sono maggiori 

di quelle indicate nei progetti; le distribuzioni 

interne sono diverse da quelle effettivamente 

realizzate; al secondo piano (soppalco) non 

risulta una parte dello stesso; al secondo 

piano (soppalco) risulta essere stata 

realizzata una finestra non prevista nel 

progetto. 

per sanatoria edilizia, 

comprensivi di oneri; 

detrazione del 20% dal 

valore dell'immobile per 

eventuale sanatoria 

edilizia ai fini della 

cubatura.   

  

8 c2 

Appartamento di 

civile abitazione 

sito in Terni Via 

Antonio Gramsci 

n.6 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 

118 part. 527 sub. 19, 

Cat. A/2, Cl. 4^, vani 4, 

SXS. caW. MT. 75, R.C. ¼. 
526,79 

APPARTAMENTO PER 

CIVILE ABITAZIONE 

(P.3) 

Nessuna difformità rilevata Nessun costo 

  

9 c3 

Appartamento di 

civile abitazione 

sito in Terni Via 

Papa Benedetto III 

n.40/d 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 

132 part. 368 sub 9, Cat. 

A/2, Cl. 3^, vani 4, Sup. 

caW. MT. 71, R.C. ¼. 
444,15. 

APPARTAMENTO PER 

CIVILE ABITAZIONE 

(P.2) 

Nessuna difformità rilevata  Nessun costo  

Garage sito in Terni 

Via Papa Benedetto 

III  n.40/d 

catasto fabbricati del 

Comune di Terni al Fg. 

132 part. 368 sub. 25, 

Cat. C/6, Cl. 6^, Sup. cat. 

MT. 18, R.C. ¼. 40,49. 

GARAGE (P.S1) 

  
 

I costi stimati dallo scrivente per le demolizioni delle opere abusive non sanabili, per le rimozioni, per 

le sanzioni amministrative, per le spese tecniche e gli oneri  concessori per le sanatorie edilizie e 

sanatorie strutturali per gli adeguamenti alle vigenti normative ecc. ammontano complessivamente ad   

¼ 79.500,00 (settantanovemilacinquecento/00 ).  

 
 

I. ± ALTRE INFORMAZIONI: RAPPORTI CONDOMINIALI  
 
 

³/2772 1´ 
a1.a) - LOTTO 1 - Capannone Industriale/Artigianale/Commerciale sito in Terni  Via Euclide 

n°23-27, comprensivo di terreno circostante annesso, adibito a piazzali, parcheggi e spazi di 

manovra ad uso esclusivo. 

Non risulta costituito alcun condominio o supercondominio. 

 

a1.c) ± LOTTO 1 -  Rata di terreno industriale/artigianale/commerciale destinata a strada 

privata sita in Terni Via Euclide. 

Non risulta costituito alcun condominio o supercondominio. 

 

omissis
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977,97. 

3HU XQD SL� FKLDUD OHWWXUD VL ULPDQGD DOO¶DOOHJDWR Q. 4 

   

 ³/2772 �´ 
b2) - LOTTO 5 ± n. 2 rate di terreno adibite a Ex Cava e bosco ceduo, site in Amelia (TR), Via 

delle Rimembranze.  

Non risulta costituito alcun condominio o supercondominio. 

 

 ³/2772 �´ 
b3) - LOTTO 6 ± n. 4 Rate di terreno edificabile site in Amelia (TR), - Località Fornaci di 

Fornole, via G. Gatti.  

Non risulta costituito alcun condominio o supercondominio. 

 

 ³/2772 �´ 
c1) ± LOTTO 7  ± Appartamento di civile abitazione sito in Terni Strada di Torrione n.168 ( o 

Via Monte Totagna n°168 ).  

 

Sono stati riscontrati i seguenti rapporti condominiali: 

L'unità immobiliare oggetto della presente relazione presenta aree in comune con altre unità 

immobiliari, e risulta costituito un condominio, di cui il XXXXXXX risulta Amministratore pro-

tempore. 

Come da richiesta effettuata dal sottoscritto in data 05/06/2017, relativamente ai vincoli, dotazioni e/o 

VSHVH GHOOD VXGGHWWD XQLWj LPPRELOLDUH, FRQ QRWD GHO 06/06/2017 O¶APPLQLVWUDWRUH FRPXQLFDYD TXDQWR 

segue: 

1 - La quota millesimale attribuita all'unità immobiliare è di 40,730 millesimi. 

2 - I millesimi delle parti comuni ammontano a 40,730 millesimi. 

3 - Non mi sono mai state fornite dal proprietario dell'immobile informazioni in merito anche se dal 

momento in cui c'è stato il passaggio delle consegne dell'aprile 2016 ho immediatamente richiesto a 

mezzo PEC la compilazione dell'anagrafica condominiale e la comunicazione di tutte le rispondenze 

degli impianti alla vigente normativa. 

Il riscaldamento è autonomo e non condominiale e tutti gli oneri sono a carico del proprietario. 

omissis
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4 - La XXXXXXXXXXXXX è debitrice nei confronti del condominio di ¼ ��2,�� (FRPH GD 

estratto conto allegato). 

5 - Il condominio ha deliberato spese di manutenzioni straordinarie per la sostituzione delle 4 testate 

delle lampade del lampione della piazzetta condominiale con testate LED e l'impermeabilizzazione 

della piazzetta condominiale (allego verbale di approvazione e relativi bilanci e riparti) 

6 - LH VSHVH RUGLQDULH DPPRQWDQR DG ¼ 26 / PHVH (¼ 312,00 / DQQR) FRPH GD SUHYHQWLYR DOOHJDWR SHU OD 

gestione 01/02/2017 - 31/01/2018. 

Per una più chiara lettura si rimanda alO¶DOOHJDWR Q. 4 

 

 ³/2772 �´ 
c2) - LOTTO 8- Appartamento di civile abitazione sito in Terni Via Antonio Gramsci n°6. 

Sono stati riscontrati i seguenti rapporti condominiali: 

L'unità immobiliare oggetto della presente relazione presenta aree in comune con altre unità 

immobiliari, e risulta costituito un condominio, di cui il XXXXXXXXXXXXXXX risulta 

Amministratore pro-tempore. 

Come da richiesta effettuata dal sottoscritto in data 05/06/2017 e successiva lettera di sollecito, 

relativamente ai vincoli, dotazioni e/o spese della suddetta unità immobiliare, con nota del 05/07/2017 

O¶APPLQLVWUDWRUH FRPXQLFDYD TXDQWR VHJXH: 

1. Quota millesimale unità immobiliare mill. 10,74 

2. Quota millesimale parti comuni mill. 0,00 

3. Quota millesimale impianto riscaldamento mill. 10,88, Impianto termico centralizzato 

Contabilizzazione Studio Giansanti 2P, normativa 10200,  Dichiarazione di conformità, Libretto 

impianto. 

4. Si allegano (Cfr all. 5)  UHQGLFRQWR DQQR 2015 VDOGR ILQDOH ¼ 81,24 H UHQGLFRQWR DQQR 2016 VDOGR 

ILQDOH ¼ 91,31  6RPPDQR ¼ 172,55  

5. Manutenzioni straordinarie NO  

6. Si allega (Cfr all. 5)  ELODQFLR SUHYHQWLYR DSSURYDWR DQQR 2017 IPSRUWR FRPSOHVVLYR DQQR ¼ 113,84 - 

Debito al 30/06/2017 ¼ 59,84 - Quota mensile successive ¼ 9,00  

3HU XQD SL� FKLDUD OHWWXUD VL ULPDQGD DOO¶DOOHJDWR Q. 4 

 

³/2772 �´ 
c3) - LOTTO 9-  Appartamento di civile abitazione e garage siti in Terni Via Papa Benedetto III 
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n° 40/d.   ±  

Sono stati riscontrati i seguenti rapporti condominiali: 

L'unità immobiliare oggetto della presente relazione presenta aree in comune con altre unità 

immobiliari, e risulta costituito un condominio, di cui il XXXXXXXXXXXXXXXXX risulta 

Amministratore pro-tempore. 

Come da richiesta effettuata dal sottoscritto in data 05/06/2017 e successiva lettera di sollecito del 

26/06/2017, UHODWLYDPHQWH DL YLQFROL, GRWD]LRQL H/R VSHVH GHOOD VXGGHWWD XQLWj LPPRELOLDUH, D WXWW¶RJJL 

O¶APPLQLVWUDWRUH non ha fatto pervenire allo scrivente alcuna risposta ai quesiti posti. 

 
N.B. Al momento della vendita degli immobili di cui ai lotti nn. 4 ± 7 ± 8 -9 dovrà essere richiesto ai 

UiVSeWWiYi amminiVWUaWoUi l¶aggioUnamenWo dei debiWi condominiali. 

 
 

L. -  VALUTAZIONE BENI IMMOBILI 

Gli immobili che fanno parte della presente relazione sono di varia destinazione e natura, 

conseguentemente, sulla base dei dati di mercato disponibili, per determinare i diversi valori di mercato 

si sono adottati criteri diversi compendio per compendio. 

Nella sostanza per gli immobili di cui ai lotti n.ri 2, 3, 4, 5, 7, 8, 9 è stato adottato il criterio di stima a 

valore di mercato con procedimento sintetico comparativo, mentre per il lotto n. 1 è stato adottato il 

criterio di stima a valore di costo di riproduzione deprezzato per vetustà. Per il lotto n. 6 la valutazione è 

VWDWD HVSUHVVD LQ YLD SUXGHQ]LDOH WHQXWR FRQWR GHOOD VSHFLILFD VLWXD]LRQH GHOO¶LPPRELOH LQ DUJRPHQWR. 

Di seguito per ogni criterio e metodo di stima adottato si riporta una sintetica giustificazione. 

Criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo 

Come detto a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo sono stati valutati gli immobili 

compresi nei lotti n.ri 2, 3, 4, 5, 7, 8, 9  

La metodologia adottata si basa sul fatto che sul mercato sono disponibili indicazioni significative sui 

prezzi unitari riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quelli da 

valutare per struttura, tipologia edilizia, consistenza, rifiniture, stato di conservazione e manutenzione, 

dimensioni complessive. Caso per caso si sono scelti appropriati parametri tecnici (superficie catastale 

per i terreni, superficie lorda commerciale per i locali commerciali e per gli appartamenti.  

Questo procedimento si basa sul confronto e perciò richiede l'acquisizione di una scala di valori per 

beni analoghi a quelli da stimare entro la quale collocare poi i beni oggetto di stima.  

E' da rilevare però, come in generale, la determinazione pratica di una scala dei prezzi comporti 

obiettive difficoltà quando non esiste un ampio numero di dati di riferimento. 
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CLz QRQRVWDQWH H' VWDWR SRVVLELOH FRVWUXLUH XQ TXDGUR PHUFDQWLOH VLJQLILFDWLYR ULIHULELOH DOO¶HSRFD GHOOD 

stima basato sui dati che di seguito saranno illustrati.  

Tali dati, desunti dalla bibliografia specializzata del settore, hanno certamente il pregio di essere 

obiettivi anche se non puntualmente riferibili ai beni da valutare.  

Nel prezziario pubblicato dalla Camera di Commercio di Terni riferito al I trimestre 2017 le 

quotazioni afferenti agli immobili assimilabili a quelli da valutare sono le seguenti: 
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In generale nella valutazione e quindi nella scelta dei valori unitari da adottare per la stima si è tenuto 

conto che O¶DQGDPHQWR GHO PHUFDWR (DIILGDQGRVL DOO¶DQDOLVL GHl centro studi di Nomisma) non registra 

ancora nessuna fine della crisi ed i valori che interessano i cespiti in argomento, tendono ancora a calare 

pur registrandosi un lieve aumento delle compravendite. 

Aspetto certameQWH SUHRFFXSDQWH q O¶HFFHVVR GL RIIHUWD H OD VFDUVD OLTXLGLWj GHL PHUFDWL VH HVDPLQDWL 

ULVSHWWR DO WRQR GHOO¶LQWHUD HFRQRPLD FKH, SL� FKH LQ SDVVDWR, VHPEUD VHPSUH SL� FROOHJDWD DO VHWWRUH 

immobiliare.  

NHL GDWL IRUQLWL GDOO¶OVVHUYDWRULR GHOO¶AJHQ]LD GHO 7erritorio le quotazioni afferenti agli immobili 

assimilabili a quelli da valutare sono quelle riportate di seguito. 

 

 

 

 

 

 

 

 

LOTTI 1 E 3 
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LOTTO 4 

 
 

 

LOTTO 5-6 
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LOTTO 7 

 
 

LOTTO 8 
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LOTTO 9 

 
Dei diversi quadri mercantili rappresentati, in considerazione delle peculiarità degli immobili da 
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stimare e del parametro tecnico scelto per la comparazione la scelta dello scrivente in termini di valori 

unitari applicati nei conteggi estimativi è quella indicata nella tabella di valutazione che segue che tiene 

conto di valori unitari posti nella parte media, medio-bassa della forbice di valori che scaturiscono 

GDOO¶DQDOLVL GHL GDWL VRSUD FLWDWL. 

Per la stima del lotto n. 6 costituito da terreni a diversa destinazione urbanistica si è ritenuto 

opportuno adottare un valore unitario a mq di superficie medio considerando le diverse destinazioni e i 

prezzi praticati sul mercato del Comune di Amelia.  

Criterio di stima a valore di costo di ricostruzione deprezzato per vetustà  

Con tale criterio è stato valutato il compendio immobiliare di cui al lotto n. 1 costituito da un opificio 

industriale sito in Terni Via Euclide n°23.  

Nella fattispecie la determinazione del valore del compendio completo di impianti fissi si basato sul 

presupposto della prosecuzione della attività per cui originariamente era stato progettato. 

Chiamato in veste ufficiale a definire il valore venale ordinario di un impianto produttivo esistente da 

diversi anni, al professionista capita di certo molto difficilmente di riuscire a costruire una scala di 

prezzi noti relativa a opifici del tutto analoghi a questo in oggetto per caratteristiche di ubicazione, 

GLPHQVLRQL, WLSRORJLD, IOHVVLELOLWj GL GHVWLQD]LRQH G¶XVR, H FRVu YLD. 

In questo caso deve escludersi la possibilità di una stima a valore di mercato per comparazione diretta. 

Molto improbabile risulta anche la stima a valore di mercato con procedimento analitico (o per 

capitalizzazione / accumulazione dei redditi netti) per la difficoltà di individuare sia il reddito netto da 

capitalizzare sia il saggio di capitalizzazione. 

Al professionista resterebbe ² FRPH VRYHQWH QHO FDPSR GHOO¶HGLOL]LD FLYLOH ² il cosiddetto valore di 

WUDVIRUPD]LRQH, LO SL� LQWHUHVVDQWH H FRPSOHWR GHL FULWHUL GHOO¶EVWLPR, LQWHVR D VWDELOLUH, DQ]LWXWWR, TXDOL 

DOWUH GHVWLQD]LRQL G¶XVR Sossono correttamente e tecnicamente ipotizzarsi per lo specifico contenitore in 

oggetto, di modo che, sulla base di ciascuna delle tali ipotesi, sia possibile definire la relativa 

differenza: 

Valore di trasformazione = Valore futuro del bene trasformato ± Costo necessario per la trasformazione. 

6H O¶RSHUD]LRQH YLHQH FRUUHWWDPHQWH HVHJXLWD H VH OH LSRWHVL SUHVH LQ FRQVLGHUD]LRQH QRQ VRQR GRYXWH D 

LPSUREDELOL R, DGGLULWWXUD, IDQWDVLRVH HOXFXEUD]LRQL GHOO¶HVWLPDWRUH, TXHVWR PHWRGR FRQVHQWH VSHVVR GL 

definire anche trasformazioni particolari e risolvere problematiche estimative anche complesse in 

DVVHQ]D GL PHUFDWR GHOO¶LPPRELOH GD YDOXWDUH. 

Non così, invece, avviene di norma per gli edifici a destinazione industriale che, concepiti per le 

necessità funzionali di uno specifico settore, presentano sovente una notevole rigidità complessiva tanto 

sotto il profilo strutturale quanto sotto quello impiantistico±distributivo. Deve inoltre constatarsi  
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-art.18: (Risoluzione della convenzione) 1. In caso di inadempimento degli obblighi derivanti 

GDOO¶DSSOLFD]LRQH GHO SUHVHQWH UHJRODPHQWR ««. IO UHVSRQVDELOH GHO 68A3 QRWLILFD OD UHODWLYD FRQWHVWD]LRQH HG 

DYYLD XQ SURFHGLPHQWR DPPLQLVWUDWLYR SHU OD ULVROX]LRQH R HYHQWXDOL SURURJKH GHOOD FRQYHQ]LRQH« 

In caso di risoluzione il responsabile del procedimento GHWHUPLQD O¶LPSRUWR GD UHVWLWXLUH DOOD GLWWD 

inadempiente, sulla base dei seguenti parametri:  

Nel caso di lotto non edificato: dal corrispettivo di convenzione, opportunamente rivalutato alla data della 

riconosciuta inadempienza ma senza alcun interesse, si sottrae la quota pari al 20% del corrispettivo stesso, 

WUDWWHQXWD D WLWROR GL SHQDOH, VDOYR LO GLULWWR DO ULVDUFLPHQWR GHL GDQQL «« OD UHVWLWX]LRQH HIIHWWLYD GHOO¶LQGHQQL]]R 

KD OXRJR VXFFHVVLYDPHQWH DOOD WUDVFUL]LRQH GHOO¶DWWR GL ULVROX]LRQH SUHVVR O¶8IILFLR GHL 5HJLVWUL IPPRELOLDUL H 

comunque dopo la stipula della Convenzione con la nuova ditta subentrante. 

-) NHOO¶DWWR GL FHVVLRQH D URJLWR GHO VHJUHWDULR FRPXQDOH GL APHOLD, VRSUD FLWDWR, DOO¶DUW. 5 era 

espressamente previsto che il saldo del prezzo doveva essere versato quando erano conclusi i lavori di 

XUEDQL]]D]LRQH GL FXL DOOD GHWHUPLQD]LRQH GHO III 6HWWRUH ³GHVWLRQH GHO 7HUULWRULR´ Q. 49 GHOO¶11/04/2007 

GD HVHJXLUVL D FXUD GHO CRPXQH GL APHOLD, PD D WXWW¶RJJL QRQ HVHJXLWL FRPSOHWDPHnte.  

-) Di fatto ad oggi nulla è stato realizzato sulle aree acquisite dalla Peredil, non sono ancora 

terminate le opere di urbanizzazione da parte del Comune e non è stato dato avvio ad alcun 

procedimento di risoluzione del contratto. 

Quindi per esprimere un giudizio di stima, che nella fattispecie chiede la preventiva soluzione di 

problematiche prettamente di tipo legale di interpretazione del regolamento citato e delle clausole 

ULSRUWDWH QHOO¶DWWR GL FRPSUDYHQGLWD, al momento, si ritiene opportuno fare riferimento, in via 

SUXGHQ]LDOH, D TXDQWR ULSRUWDWR  QHOO¶DUWLFROR 18 GHO UHJRODPHQWR FKH SUHYHGH OD UHWURFHVVLRQH DO CRPXQH 

delle aree e la restituzione del prezzo già pagato (nella fattispecie la sanzione è da verificare se sia 

applicabile) pari ad Euro 93.888,00 . 

 

Si precisa che la stima del valore di realizzo delle scorte di magazzino è stata effettuata 

separatamente dalla presente valutazione con specifica relazione tecnica. 

 

Terni lì 28/08/2017 

                 IL TECNICO                                         

                 Geom. Marco DELLA SALA 
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Allegati: 
- ALLEGA7O ³1´: Planimetrie catastali, Estratto di mappa, Visure catastali, Elaborati planimetrici, 

Elenco subalterni; 

- ALLEGA7O ³2´: Rilievo stato di fatto immobili siti in Terni Via Euclide (LOTTI 1-2-3); 

- ALLEGA7O ³3´: Scalci di P.R.G. e N.T.A.; 

- ALLEGA7O ³4´: Contratti di Locazione immobili e Documentazione condominiale; 

- ALLEGA7O ³5´: Atti di provenienza; 

- ALLEGA7O ³6´: Documentazione Fotografica; 

- ALLEGA7O ³7´: Relazione Ipo-catastale. 

 

omissis

omissis

Gli allegati omissis devono essere richiesti al professionista delegato Dott.ssa Claudia Di Giulio
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