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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 163 / 2016

Beni in Stroncone (Terni)
Località/Frazione Scheggia

Voc. Stazione

Lotto: 001

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Stroncone (Terni) CAP: 05039 frazione: 
SCHEGGIA, VOC. STAZIONE

Quota e tipologia del diritto
1/1 di "OMISSIS" - Piena proprietà
Cod. Fiscale: "OMISSIS"
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: "OMISSIS", foglio 2, particella 331, subalterno 2, indirizzo VOCABOLO 
STAZIONE, piano 2, comune STRONCONE, categoria A/3, classe 4, consistenza 5.5 
vani, superficie 123, rendita € 340.86
Derivante da: Atto pubblico di compravendita Notaio Carlo Filippetti di Terni del 
25/07/2011 rep 52184

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: In seguito al sopralluogo effettuato, si è 
riscontrata una difformità tra lo stato di fatto e le planimetrie catastali in atti, in quanto, 
in quest'ultime non è stato riportato il lastrico solare posto al piano secondo 
comunicante con l'abitazione principale.
Descrizione delle opere da sanare: Variazione catastale per inserimento lastrico solare
variazione catastale DOCFA: € 500,00
Oneri Totali: € 500,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale

Identificativo corpo: B.

Opificio [D1] sito in Stroncone (Terni) CAP: 05039 frazione: SCHEGGIA, VOC. 
STAZIONE

Quota e tipologia del diritto
1/1 di "OMISSIS" - Piena proprietà
Cod. Fiscale: "OMISSIS"
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: "OMISSIS", foglio 2, particella 331, subalterno 3, indirizzo VOCABOLO 
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STAZIONE, piano T-1, comune STRONCONE, categoria D/1, rendita € 3.150,00
Derivante da: Atto pubblico di compravendita Notaio Carlo Filippetti di Terni del 
25/07/2011 rep 52184
Note: graffata con la p.lla 414 sub 10 e p.lla 422 sub 1

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Gli  immobili  oggetto  della  presente  esecuzione  immobiliare,  sono  siti  nella  zona
industriale del Comune di Stroncone (Terni) in Località Scheggia, Vocabolo Stazione n. 2
e censiti al NCEU al foglio 2 p.lla 331 sub. 2 e p.lla 331 sub. 3, quest'ultima graffata con la
p.lla 414 sub 10 e p.lla 422 sub. 1.
Tali beni fanno parte di un fabbricato di maggior consistenza edificato in data antecedente
al 1967, successivamente oggetto di ristrutturazione, che si sviluppa su tre livelli  fuori
terra, accessibili dalla corte esterna mediante cancello carrabile e pedonale, oltre che da
una passerella pedonale posta nel lato est, che si diparte dalla strada provinciale. Tutti i
piani  risultano collegati  tra  di  loro,  mediante una scala comune interna non dotata di
ascensore. 
La struttura risulta realizzata in muratura portante di  tufo, con solai  in laterizio e c.a.,
copertura a doppia falda sfalsata con rivestimento in lamiera grecata.
Esternamente  il  fabbricato  risulta  intonacato  e  tinteggiato  a  civile,  gli  infissi  esterni
risultano in ferro con vetro singolo, mentre il portone di accesso posto al piano primo è in
legno, dotato di grate in ferro a protezione, come anche quelli al piano terra.
L'immobile è inoltre dotato di una corte esterna esclusiva dell'unità immobiliare posta al
piano  terra  e  primo  (Corpo  B),  e  si  presenta  in  sufficiente  stato  di  manutenzione  e
conservazione.

Caratteristiche zona: periferica.
Area urbanistica: zone produttive industriali ed artigianali di completamento.
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: industriali ed artigianali
Importanti centri limitrofi: Terni, Stroncone.
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Stroncone (Terni), VOC. STAZIONE
Libero

Identificativo corpo: B
Opificio [D1] sito in Stroncone (Terni), VOC. STAZIONE
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.  
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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   CASSE DI RISPARMIO DI TERNI E
NARNI S.P.A. contro "OMISSIS";; Derivante da: concessione a garanzia di 
mutuo ; Importo ipoteca: € 240.000,00; Importo capitale: € 120.000,00 ; A 
rogito di Notaio Carlo Filippetti di Terni in data 25/07/2011 ai nn. 
52185/32531; Iscritto/trascritto a Terni in data 28/07/2011 ai nn. 9349/1420 
Dati precedenti relativi ai corpi: A e B

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di CASSE DI RISPARMIO DELL' UMBRIA SPA 
contro "OMISSIS"; Derivante da: Verbale di pignoramento immobili ; A rogito 
Ufficiale Giudiziario Tribunale di Terni in data 05/07/2016 ai nn. 2139 
iscritto/trascritto a Terni in data 25/07/2016 ai nn. 7273/5191; 
Dati precedenti relativi ai corpi: A e B

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.  

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.  

4.3 Misure Penali
Nessuna.

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

Identificativo corpo: A
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Stroncone (Terni), VOC. STAZIONE 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: G
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: B
Opificio [D1] sito in Stroncone (Terni), VOC. STAZIONE 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
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Numero pratica: L.E. prot. 1256 del 02/05/1962
Intestazione: I.L.M.I.
Tipo pratica: Licenza Edilizia
Per lavori: REALIZZAZIONE FABBRICATO PER UFFICI, ABITAZIONE CUSTODE E SERVIZI
IGIENICI
Oggetto: nuova costruzione
Presentazione in data 02/05/1962 al n. di prot. 1256

7.1 Conformità edilizia: RELATIVE AI CORPI A e B
In seguito al sopralluogo effettuato, si è riscontrata la presenza di tettoie poste al piano terra, e
sovrastanti alcune terrazze, poste al piano primo e secondo, in lamiera grecata, oltre che quella
a copertura della passerella di accesso, dalla strada Provinciale, in resina.

Tali opere, realizzate in assenza di titolo abilitativo edilizio, oltre che su area soggetta a vincolo
ambientale, non sono regolarizzabili ai sensi e per gli effetti del D.lgs 42/2004 e successive.
Per quanto sopra i manufatti dovranno essere rimossi. 
Le spese relative alla demolizione e smaltimento dei materiali, vengono stimate in € 5.000,00 

In riferimento alla C.E. In sanatoria prot. n. 5796/2 del 30/10/2007, si fa presente che il manto
di copertura doveva essere uniformato in coppi, come da condizioni impartite da Associazione
intercomunale del Comprensorio n. 12 della Conca Ternana.
Le spese relative a tale adeguamento ammontano ad € 10.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia

7.2 Conformità urbanistica: RELATIVE AI CORPI A e B

Abitazione di tipo economico [A3]
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
In forza della delibera: DCC n. 48 del 09/05/2011 in vigore dal 

13/07/2011
Zona omogenea: D - zone produttive industriali ed artigianali di 

completamento
Vincolo Vincolo ambientale art. 142 D.Lgs 42/2004

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A

L'immobile oggetto della presente esecuzione immobiliare, è sito in Stroncone (Terni) in Località
Scheggia, Vocabolo Stazione e censito al  NCEU al  foglio 2 p.lla 331 sub.  2. L'appartamento,
accessibile dal vano scala comune privo di ascensore, è posto al piano secondo e si compone di
ingresso, due disimpegni, due bagni, cucina e tre camere, di mq utili 96,45 e lorda di mq 129,45
con altezza di m 3,08, oltre che due terrazze ed un lastrico solare di mq 173,45.
La pavimentazione è in mattonelle di graniglia, ad eccezione del bagno che è in ceramica smaltata
come il rivestimento delle pareti; quest'ultime risultano intonacate e tinteggiate.
Gli infissi sono in ferro con vetri  singoli e dotati di tapparelle in pvc, mentre le porte interne e
d'ingresso sono in legno tamburato. 
L'immobile è dotato di tutti gli impianti, elettrici, idrici e di riscaldamento.
Complessivamente  l'unità  immobiliare  si  trova  in  sufficiente  condizioni  di  manutenzione  e
conservazione.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di "OMISSIS"- Piena proprietà
Cod. Fiscale: "OMISSIS"
Eventuali comproprietari:  Nessuno
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Superficie complessiva di circa mq 302,90
E' posto al piano: secondo
L'edificio è stato costruito nel: in data antecedente al 1967
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2008
ha un'altezza utile interna di circa m. 3.08

Destinazione Parametro Superficie
reale/potenziale

Coeff. Superficie
equivalente

ABITAZIONE PIANO 2° sup reale lorda 129,45 1,00 129,45
TERRAZZE sup reale lorda 8,85 0,25 2,21
LASTRICO SOLARE sup reale lorda 173,45 0,10 17,35

302,90 149,01

Descrizione: Opificio [D1] di cui al punto B

L'immobile oggetto della presente esecuzione immobiliare, è sito in Stroncone (Terni) in Località
Scheggia, Vocabolo Stazione e censiti al NCEU al foglio 2 p.lla 331 sub. 3 graffato con la p.lla 414
sub 10 e p.lla 422 sub 1. 
Il bene con destinazione d'uso “opificio”, si sviluppa su due livelli; al piano terra sono ubicati la
cucina,  il  refettorio,  un  bagno,  un  ripostiglio  ed  il  locale  tecnico,  il  piano  primo  raggiungibile
mediante la scala interna comune con il precedente corpo A, oltre che dalla passerella posta nel
lato est, si compone di ingresso, due camere, ripostiglio, bagni e spogliatoi, per una superficie utile
di mq 89,50, con altezza utile interna di m 2,95, oltre ad una balcone di mq 4,25. 
La porzione sopra descritta è collegata attraverso un disimpegno di mq 11,35 ad un corpo di
fabbrica limitrofo, dove sono stati ricavati n. 8 camere ed un disimpegno, per una superficie utile
130,80 ed altezza utile interna di m 3,25.
La pavimentazione è in mattonelle di graniglia ed in ceramica smaltata come il rivestimento delle
pareti dei bagni; le parete risultano intonacate e tinteggiate.
Gli infissi sono in ferro con vetri  singoli e dotati di tapparelle in pvc, mentre le porte interne e
d'ingresso sono in legno tamburato. 
L'immobile è dotato di tutti gli impianti, elettrici, idrici e di riscaldamento.
Complessivamente  l'unità  immobiliare  si  trova  in  sufficiente  condizioni  di  manutenzione  e
conservazione.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di "OMISSIS"- Piena proprietà
Cod. Fiscale: "OMISSIS"
Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 450,85
E' posto al piano: Terra e primo
L'edificio è stato costruito nel: antecedente al 1967
L'edificio è stato ristrutturato nel: 2008
L'unità immobiliare è identificata con il numero: 1; ha un'altezza utile interna di circa m. media di
3.50m

Destinazione Parametro Superficie
reale/potenziale

Coeff. Superficie
equivalente

PIANO TERRA sup reale lorda 129,45 1,00 129,45
PIANO PRIMO sup reale lorda 302,90 1,00 302,90
TERRAZZA E 
PASSERELLA

sup reale lorda 18,50 0,30 5,55

450,85 437,90
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8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Considerate  tutte  le  caratteristiche,  sia  intrinseche  che  estrinseche,  degli  immobili
descritti, si ritiene di poter formulare un corretto giudizio di stima, attraverso il criterio o
aspetto economico del valore di mercato, noto come metodo sintetico-comparativo. A
tal  fine,  la  sottoscritta,  si  è  avvalsa  di  tutte  le  proprie  conoscenze  del  mercato
immobiliare  acquisite  e  maturate  nel  tempo,  per  operare,  nell'ambito  di  un  corretto
procedimento  comparativo,  tutte  quelle  opportune  scelte  in  cui  possono  trovare
congrua ponderazione i vari costi che concorrono alla formazione e all'evoluzione del
mercato.  Sulla  scorta,quindi,  dei  requisiti  e  delle  caratteristiche  dei  cespiti,  quali
descritti  in  precedenza,rispetto  alle  quali  sono  state  esperite  appropriate  indagini
economiche  incentrate  su  immobili  di  analoghe  condizioni  tecnico  economiche,  la
sottoscritta ritiene di poter oggettivare il richiesto giudizio di stima attraverso le seguenti
quotazioni le quali devono intendersi comprensive dei beni e parti condominiali.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di TERNI;Conservatoria dei Registri Immobiliari di TERNI;Uffici del registro di
TERNI;Ufficio tecnico di STRONCONE;Altre fonti di informazione:  Maggiori agenzie
immobiliari della zona, osservatorio del mercato immobiliare, borsino immobiliare della
Regione dell'Umbria.

8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie
Equivalente

Valore Unitario Valore Complessivo

PIANO SECONDO 129,45 € 650,00 € 84.142,50
TERRAZZE 2,21 € 650,00 € 1.436,50
LASTRICO SOLARE 17,35 € 650,00 € 11.274,25

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 96.853,25
Valore corpo € 96.853,25
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 96.853,25
Valore complessivo diritto e quota € 96.853,25

B. Opificio [D1]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie
Equivalente

Valore Unitario Valore Complessivo

PIANO TERRA 129,45 € 450,00 € 58.252,50
PIANO PRIMO 302,90 € 450,00 € 136.305,00
TERRAZZA  E
PASSERELLA

5,55 € 450,00 € 2.497,50

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 197.055,00
Valore corpo € 197.055,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 197.055,00
Valore complessivo diritto e quota € 197.055,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie

Lorda
Valore intero

medio
Valore diritto e

quota
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ponderale

A Abitazione  di
tipo  economico
[A3]

149,01 € 96.853,25 € 96.853,25

B Opificio [D1] 437,90 € 197.055,00 € 197.055,00

8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:
 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per 
assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) : 
€ 44.086,24

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale: 
€ 15.500,00

 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:
€ 239.822,01

 Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero":
€ 239.822,01

 

Allegati
– Allegato A: Estratto di Mappa Catastale;
– Allegato  B:  Visura Catastale Storica; 
– Allegato C: Planimetria Catastale;
– Allegato D: Rilievo dello Stato di Fatto;
– Allegato E: Documentazione Urbanistica ed Edilizia;
– Allegato F: Documentazione Fotografica;
– Allegato G: Visura camerale;
– Allegato H: Atto di provenienza;
– Allegato I: Certificato carichi pendenti;
– Allegato L: Visure Ipotecarie.

                                                                                           L'Esperto alla stima
                                                                                             Arch. Romina Petrelli
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LOTTO 1  Corpo A 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

LOTTO 1  Corpo B 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 


































































































































