
1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 154 / 2015

 
 
 

Tribunale di Terni
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

promossa da: CASSA DI RISPARMIO DI ORVIETO SPA 

contro: OMISSIS
 

N° Gen. Rep. 154/2015 
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa NATALIA GIUBILEI

Custode Giudiziario: Ilaria Sciarra 

 
 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

 Lotto 001 

Esperto alla stima: Geom. Roberto Ceccotti 

Codice fiscale: CCCRRT80T27L117H

Partita IVA: 1333430559

Studio in: Via Murri 15 - 05100 Terni

Telefono: 0744-421378

Fax:

Email: ceccottiroberto@gmail.com

Pec: roberto.ceccotti@geopec.it
 

Pag. 1 di 10
Ver. 3.0

Edicom Finance srl



1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 154 / 2015

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Via delle Rimembranze n. 17 - Amelia (Terni) - 05022

Lotto: 001

Corpo: A - Vano uso soffitta

Categoria: Magazzini e locali di deposito [C2]

Dati Catastali: OMISSIS, nato a PINEROLO il 27/01/1971, OMISSIS, Proprietà` per 1/1, foglio 70, 
particella 388, subalterno 28, indirizzo Via delle Rimembranze, 17, piano 3, comune Amelia 
(A262), categoria C/2, classe 2, consistenza 45 Mq, superficie 47 Mq, rendita € 109,23

2. Stato di possesso

Bene: Via delle Rimembranze n. 17 - Amelia (Terni) - 05022

 Lotto: 001

 Corpo: A - Vano uso soffitta

Possesso: Libero

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via delle Rimembranze n. 17 - Amelia (Terni) - 05022

 Lotto: 001

 Corpo: A - Vano uso soffitta

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Via delle Rimembranze n. 17 - Amelia (Terni) - 05022

  Lotto: 001

  Corpo: A - Vano uso soffitta

Creditori Iscritti: CASSA DI RISPARMIO DI ORVIETO SPA, Equitalia Centro Spa

5. Comproprietari

Beni: Via delle Rimembranze n. 17 - Amelia (Terni) - 05022

 Lotto: 001

 Corpo: A - Vano uso soffitta
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Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Beni: Via delle Rimembranze n. 17 - Amelia (Terni) - 05022

Lotto: 001

Corpo: A - Vano uso soffitta

Misure Penali: NO

7. Continuità delle trascrizioni

Bene: Via delle Rimembranze n. 17 - Amelia (Terni) - 05022

Lotto: 001

Corpo: A - Vano uso soffitta

Continuità delle trascrizioni: SI

8. Prezzo

Bene: Via delle Rimembranze n. 17 - Amelia  (Terni) - 05022

Lotto: 001
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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Beni in Amelia (Terni) 
Località/Frazione Amelia 

Via delle Rimembranze n. 17

Lotto: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

Identificativo corpo: A - Vano uso soffitta.

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Amelia (Terni) CAP: 05022 frazione: Amelia, Via 
delle Rimembranze n. 17

Quota e tipologia del diritto
1/1 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale:  OMISSIS -  Residenza:  LUGNANO IN TEVERINA, Vicolo della Bigattiera,  13 -  Stato Civile:  
coniugato - Data Matrimonio: 20-12-2013
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: OMISSIS, nato a PINEROLO il 27/01/1971, OMISSIS, Proprieta` per 1/1, foglio 70, particella 
388, subalterno 28, indirizzo Via delle Rimembranze, 17, piano 3, comune Amelia (A262), categoria C/2, 
classe 2, consistenza 45 Mq, superficie 47 Mq, rendita € 109,23
Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 30/10/2003 n.5807.1/2003 in atti dal 30/10/2003 
(protocollo n. 85766)
Confini: Spazi comuni (ovest), Succhiarelli/Morelli (nord)

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale;
note: Nell'unità immobiliare sono state iniziate e poi interrotte lavorazioni edili inerenti alcune modifiche 
interne, come la demolizione delle tramezzature del locale antibagno, e il rifacimento del bagno, al 
completamento di dette lavorazioni, quando vi sarà una nuova effettiva distribuzione interna, si renderà 
necessaria la relativa variazione catastale.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Il bene oggetto di stima è situato nel Comune di Amelia, cittadina situata nella zona sud-ovest dell'Umbria,  
vicino al confine con il Lazio. Il territorio comunale è posto all'estremità sud della catena subappenninica dei  
monti Amerini ed è prevalentemente collinare. Trattasi di soffitta posta la piano terzo sottotetto, in Via delle  
Rimembranze, ubicata in zona centrale del comune di Amelia, alle porte delle mura del centro storico; può  
considerarsi  la  zona  commerciale  di  Amelia  in  quanto  tutta  la  via  è  occupata  dai  maggiori  servizi  
commerciali.
Caratteristiche zona: centrale normale 
Area urbanistica: residenziale / commerciale a traffico sostenuto con parcheggi con parchimetro. 
Importanti centri limitrofi: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è provvista di  
servizi di urbanizzazione secondaria. Importanti centri limitrofi: Narni,Terni. 
Caratteristiche zone limitrofe: agricole/artigianali/residenziali
Attrazioni paesaggistiche: colli amerini e sue frazioni.
Attrazioni storiche: centro storico.
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Principali collegamenti pubblici: Trasporto pubblico urbano ed extraurbano 50 metri, Superstrada E45 11 
Km, Autostrada 19 Km, Ferrovia 13 Km 
Servizi  offerti  dalla  zona:  Ristorazione  (buona),  Farmacia  (buona),  Locali  commerciali  (buona),  Chiesa 
(buona), Scuola Primaria, Infanzia, Media, Superiore (buona), Impianti Sportivi (buona) 

3. STATO DI POSSESSO: 

Libero

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

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
Nessuna. 

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

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna. 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 
Nessuna. 

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

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di CASSA DI RISPARMIO DI ORVIETO SPA contro OMISSIS ; 
Derivante da: concessione a garanzia di mutuo; Importo ipoteca: € 60000,00; Importo 
capitale: € 30000,00 ; A rogito di Giovanni Spagnoli in data 04/12/2002 ai nn. 61137; 
Iscritto/trascritto a Terni in data 09/12/2002 ai nn. 12546/2689 ;
Note: - iscrizione ipoteca volontaria registro generale n. 12546 registro particolare n. 2689 del 
9/12/2002 di euro 60.000,00 a favore Cassa di Risparmio di Orvieto S.p.a. con sede in Orvieto, 
codice fiscale 00063960553, domicilio ipotecario eletto in Orvieto presso la propria sede, 
contro OMISSIS nato a Pinerolo il 27/1/1971, in virtù di atto per notar Giovanni Spagnoli di 
Amelia del 4/12/2002 repertorio n, 61137. A garanzia della somma di euro 30.000,00 da 
rimborsare in 10 anni. Ipoteca su: intera proprietà dell'unità immobiliare in Amelia, alla Via 
delle Rimembranze n. 17, distinta al catasto Fabbricati al foglio 70 particella 388 sub. 28 (già 
particelle 388 sub. 9, 388 sub. 10,388 sub. 11 e 388 sub. 12) natura C2 di mq. 45 al piano terz.

- Ipoteca legale attiva; A favore di Equitalia Centro Spa contro OMISSIS ; Derivante da: atto di 
Equitalia Centro S.p.a; Importo ipoteca: € 98942,66; Importo capitale: € 49471,33 ; A rogito di 
Equitalia Centro Spa in data 13/09/2012 ai nn. 149; Iscritto/trascritto a Terni in data 
18/09/2012 ai nn. 9449/1013 ; 
Note: -iscrizione ipoteca legale registro generale n. 9449 registro particolare n. 1013 del 
18/9/2012 di euro 98.942,66 a favore Equitalia Centro S.p.a. con sede in Bologna, codice 
fiscale 03078981200, domicilio ipotecario eletto in Temi, Via Bramante n. 99, contro OMISSIS 
nato a Pinerolo il 27/1/1971, in virtù di atto di Equitalia Centro S.p.a. del 13/9/2012 repertorio 
n. 149. A garanzia della somma di euro 49.471,33. Ipoteca su: intera proprietà dell'unità 
immobiliare in Amelia, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 70 particella 388 sub. 28 natura 
C2 di mq. 45.

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di CASSA DI RISPARMIO DI ORVIETO SPA contro OMISSIS; Derivante 
da: atto esecutivo o cautelare-verbale pignoramento immobili; A rogito di Ufficiale Giudiziario 
di Terni in data 01/07/2015 ai nn. 2095 iscritto/trascritto a Terni in data 27/07/2015 ai nn. 
6743/5009;
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Note: trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 6743 registro 
particolare n. 5009 del 27/7/2015 a favore Cassa di Risparmio di Orvieto S.p.a. con sede in 
Orvieto, contro OMISSIS nato a Pinerolo il 27/1/1971, in virtù di atto dell'Ufficiale Giudiziario 
di Terni dell' 1/7/2015 repertorio n. 2095. Pignoramento su: intera proprietà dell'unità 
immobiliare in Amelia, distinta al Catasto Fabbricati al foglio 70 particella 388 sub. 28 natura 
C2..

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna. 

4.2.4 Aggiornamento  della  documentazione  ipocatastale  in  atti  Aggiornamento  della  
documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna. 

4.3 Misure Penali
Nessuna.

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Dato non disponibile, non fornito dall'amministratore 
condominiale;
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Dato non disponibile, non fornito 
dall'amministratore condominiale;
Millesimi di proprietà: Dato non disponibile, non fornito dall'amministratore condominiale;
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Non specificato
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non necessario.
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  
Precedenti proprietari:
Innocenzi Leto nato ad Amelia il 6/6/1973 quale bene personale prop. per 1/6; - Innocenzi Sileno nato ad 
Amelia il 17/9/1975 quale bene personale prop. per 1/6; - coniugi Innocenzi Oreste nato ad Amelia il 
3/7/1936 e Piscicchia Elisa nata ad Amelia il 5/11/1940 in regime di comunione legale prop. per 1/6 
ciascuno; - coniugi Innocenzi Placido nato ad Amelia il 24/10/1937 e Roccaldo Gabriella nata a Guardea il 
27/10/1945 in regime di comunione legale prop. per 1/6 ciscuno; proprietario/i ante ventennio al 
29/12/1993.

Precedenti proprietari:
società S.A.V.Ar. S.r.l. (Società Alberghiera Vendita Arredi) proprietario/i ante ventennio al 04/12/2002. In 
forza di atto di compravendita a rogito di Luciano Clericò in data 29/12/1993 rep. 72550 - trascritto a Terni in 
data 20/01/1994 ai nn. 537/429.

Attuale Proprietario:
OMISSIS dal 04/12/2002 ad oggi (attuale/i proprietario/i). In forza di atto di compravendita a rogito di 
Giovanni Spagnoli in data 04/12/2002 ai nn. 61136 - trascritto a Terni in data 06/12/2002 ai nn. 12502/8403.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Concessione Edilizia n. 3950 del 16-12-1993

Pag. 6 di 10
Ver. 3.0

Edicom Finance srl



1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 154 / 2015

Intestazione: Fratelli Innocenzi
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: ristrutturazione locali e cambiamento destinazione d'uso
Oggetto: fabbricato esistente sito in Amelia Via delle Rimembranze n. 17
Rilascio in data 16/12/1993 al n. di prot. 3950
NOTE:  La  documentazione  cartacea  allegata  alla  concessione  edilizia,  non è  stata  ritrovata  nell'archivio  
tecnico comunale.

Numero pratica: Permesso di costruire
Intestazione: OMISSIS
Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: Modifiche interne, cambio di destinazione d'uso e realizzazione di un abbaino
Presentazione in data 18/05/2005 al n. di prot. 5424
La pratica non è mai stata rilasciata.
NOTE: la pratica edilizia non è mai stata rilasciata, in quanto non sono pervenuti al Comune di Amelia gli  
adempimenti richiesti a seguito della seduta della commissione edilizia del 14-07-2005 seduta n. 1170.

7.1 Conformità edilizia:

Magazzini e locali di deposito [C2] 

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia;
note: In occasione del sopralluogo si è riscontrato che all'interno dell'unità immobiliare erano state iniziate 
delle lavorazioni interne mai completate (demolizione di una tramezzatura locale antibagno e rifacimento 
bagno) che non pregiudicano la conformità edilizia in quanto eseguibili con attività edilizia libera ai sensi 
dell'art. 118 della Legge Regionale 1/2015.

7.2 Conformità urbanistica:

Magazzini e locali di deposito [C2]
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: D.P.G.R. n. 336 del 26/06/1998

Zona omogenea: Zone "B2" di completamento

Immobile sottoposto a vincolo di carattere 
urbanistico:

SI

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità?

NO

Se si, di che tipo? Non specificato

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 2,00 mc/mq

Altezza massima ammessa: 10,50

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Note sulla conformità: nessuna
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Descrizione: Magazzini e locali di deposito [C2] di cui al punto A - Vano uso soffitta

Locale ad uso soffitta posto al Piano Terzo Sottotetto, facente parte di una piccola palazzina condominiale di n.4  
piani fuori terra sita in Amelia Via delle Rimembranze n. 17. L'unità immobiliare è composta da un unico vano ad 
uso soffitta con relativo bagno ed antibagno. la stessa trova l'accesso dal pianerottolo condominiale tramite 
scala interna ed ascensore.
Il C.T.U. nel sopralluogo del 25 Gennaio 2016, ha potuto constatare le caratteristiche estrinseche ed intrinseche 
della stessa unità immobiliare che di seguito saranno elencate: Epoca costruzione fabbricato antecedente al 
1967; la soffitta è stata ristrutturata negli anni novanta (concessione edilizia n. 3950/1993) ed all'interno della 
stessa erano in corso delle opere interne non ultimate, quali la demolizione del locale antibagno e il rifacimento 
del bagno stesso. L'illuminazione naturale avviene tramite la finestra a tetto di tipo "velux".
Il bene al di la delle opere iniziate ed incompiute si presenta in sufficiente stato di manutenzione, da segnalare 
la presenza di infiltrazioni d'acqua in corrispondenza della finestra a tetto.
La pavimentazione è realizzata con piastrelle ceramiche, infisso a tetto in legno, portone blindato, l'impianto 
idrico relativamente al bagno è da realizzare, l'impianto elettrico sottotraccia è da ultimare (mancano frutti),  
non è presente l'impianto di riscaldamento.

1. Quota e tipologia del diritto 
1/1 di OMISSIS- Piena proprietà
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza: LUGNANO IN TEVERINA, Vicolo della Bigattiera, 13 - Stato Civile: coniugato -  
Data Matrimonio: 20-12-2013 
Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva lorda di circa mq 56,50
E' posto al piano: terzo sottotetto
L'edificio condominiale di cui fa parte l'unità immobiliare è stato costruito antecedentemente al 1967
L'edificio è stato ristrutturato nel: 1993
ha un'altezza interna di circa: massima 2,80 ml., minima 1,20 ml.
L'intero fabbricato condominiale è composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Caratteristiche descrittive: 
Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: finestra a tetto (tipologia velux) materiale: legno protezione: 
inesistente condizioni: sufficienti 

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti 
- Note: gli infissi risultano smontati

Manto di copertura materiale: tegole in cotto condizioni: sufficienti 

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone 

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: blindato condizioni: buone 

Impianti:

Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti 
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Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: da completare 
conformità: da collaudare 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di 
distribuzione: tubi in polipropilene condizioni: da realizzare in quanto 
demolito conformità: da collaudare 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale

Coeff. Superficie equivalente

Soffitta sup reale lorda 56,5 1,00 56,5

56,5 56,5

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

Per la determinazione del più probabile valore di mercato dell'immobile in 
oggetto riferito alla data della stesura della presente consulenza, il sottoscritto 
C.T.U. Geom. Roberto Ceccotti, visto che sul mercato sono disponibili 
indicazioni significative sui prezzi unitari riferiti a beni con caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello da valutare per 
struttura, tipologia edilizia, consistenza, rifiniture, stato di conservazione e 
manutenzione, ampiezza dei vani, estetica, si è ritenuto opportuno adottare il 
CRITERIO DI STIMA A VALORE DI MERCATO CON PROCEDIMENTO SINTETICO 
COMPARATIVO.
Questo procedimento si basa sul confronto, perciò ha richiesto l'acquisizione di 
una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare 
il bene oggetto di stima.
Per quanto sopra esposto, tenuto conto delle fonti e osservatori del mercato 
immobiliare, in considerazione delle peculiarità dell'immobile da stimare e del 
suo stato di conservazione e delle opere necessarie al ripristino e 
completamento, il sottoscritto ritiene congruo applicare un valore pari ad
€ 600,00 al mq della superficie commerciale per l'unità immobiliare ad uso 
soffitta posta al Piano Terzo Sottotetto.

8.2 Fonti di informazione:
- Catasto di Amelia;
- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni;
- Uffici del registro di Terni;
- Ufficio tecnico di Amelia;
- Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare - Listino dei 
Prezzi degli Immobili" redatto dalla Borsa Immobiliare Umbria in collaborazione 
con la "Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Perugia" e 
con la "Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Terni" 
riferito al I trimestre 2015;
- Osservatorio dell'Agenzia del Territorio COMUNE DI AMELIA, Zona 
Periferica/ESPANSIONE-PERIFERICA-FORNOLE (D3).;
- Esperienza professionale diretta per stime effettuate in zone limitrofe 
all'immobile oggetto di stima..

Pag. 9 di 10
Ver. 3.0

Edicom Finance srl



1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 154 / 2015

8.3 Valutazione corpi:

A - Vano uso soffitta. Magazzini e locali di deposito [C2]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie  
Equivalente

Valore Unitario Valore Complessivo

Soffitta 56,5 € 600,00 € 33.900,00

Valore Corpo € 33.900,00

Valore Accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 33.900,00

Valore complessivo diritto e quota € 33.900,00

Riassunto:

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio ponderale

Valore diritto e  
quota

A  -  Vano  uso 
soffitta

Magazzini e locali 
di deposito [C2]

56,5 € 33.900,00 € 33.900,00

8. Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria 
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 5.085,00
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù del 
fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore: € 0,00
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita: € 0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 0,00
Costi di cancellazione oneri e formalità:

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

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 28.815,00 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 0,00 

Data generazione:
10-02-2016
  

                                                                                                          L'Esperto alla stima
                                                                                                          Geom. Roberto Ceccotti
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