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Tribunale di Terni 

 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da:  

BANCA POPOLARE  DI SPOLETO SPA 
 

contro:   
OMISSIS 

 
 

N° Gen. Rep. 178/2017 
 
 

Giudice Delle Esecuzioni:  Dott.ssa ILARIA PALMERI 
Custode Giudiziario: Avv. Cristiana  Tiberi  

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

Esperto alla stima: Geom. Massimiliano Brunetti 

Iscritto all'Albo della Provincia di Terni al N. 792 
Iscritto all'Albo del Tribunale di Terni al N. 728 

Codice fiscale: BRNMSM67A20L117Y  
Partita IVA: 01202690556 

Con studio in: Via dell' Aquila 3B - 05100 Terni 
Telefono: 0744-464582 - Fax: 0744.464582 

Email: tcstudio@inwind.it - Pec: massimiliano.brunetti@geopec.it 

 
 
 

RAPPORTO DI 
VALUTAZIONE 

Lotto 001 
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Beni in Terni (Tr) 
Strada San Martino n. 98/E 

 

 
 

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 - Appartamento.  

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Terni (Terni) CAP: 05100, Strada San Martino n. 98/E 
   

Quota e tipologia del diritto 
1/1 di OMISSIS - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Stato Civile: coniugato 
Regime Patrimoniale: separazione dei beni  
Data Matrimonio: 26-14-2014 
 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 
 

Intestazione:  

-OMISSIS proprietà 1/1; 

 foglio 113, particella 541, subalterno 21, indirizzo STRADA SAN MARTINO N. 98/E, 

piano PRIMO, comune TERNI, categoria A/2, classe 4, consistenza 3 Vani, Rendita € 

395.09 

 
Confini: da Nord in senso orario: sub. 22, parti comuni, sub. 20, sub. 48 e sub. 122 

 

Note: Accessorio dell'Appartamento è il Garage posto al piano S1 identificato al Fg. 
113 p.lla 541 sub. 91 cat. C/6 Classe 8 Consistenza 15 mq. Rendita € 52.68.  
 
Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  
Si precisa che dal sopralluogo effettuato si è constatato una diversa altezza media 
dell'appartamento: 3.20 m rilevati contro i 3.05 riportati nella scheda catastale; 
anche per il garage sono stati rilevati 2.95 m contro i 2.70 riportati nella scheda 
catastale. 
 
Regolarizzabili mediante: Variazione Catastale 
Spese tecniche ed oneri agenzia delle entrate - territorio: € 300,00 
Oneri Totali: € 300,00 
Informazioni in merito alla conformità catastale: Non conforme, ma regolarizzabile. 
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2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Caratteristiche zona: semicentrale normale 
Area urbanistica: residenziale/commerciale a traffico locale con parcheggi ottimi. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: Non specificato 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali e commerciali 
Importanti centri limitrofi: Terni. 
Attrazioni paesaggistiche: Cascata delle Marmore. 
Attrazioni storiche: Carsule. 
Principali collegamenti pubblici: Non specificato 
 

3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
 

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: 

   - Convenzione Edilizia a favore di Comune di Terni ; A rogito di Segretario 
Generale Comune di Terni in data 25/02/2005  Rep. n. 35702   

 
 

 
 

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 annotata; A favore di BANCA POPOLARE  DI SPOLETO 
SPA e MONTE DEI PASCHI DI SIENA BANCA PER L'IMPRESA S.P.A. contro 3C 
Costruzioni Cucchetto e Cascioli s.a.s.; Derivante da: CONCESSIONE A 
GARANZIA DI MUTUO; 
- Importo ipoteca: € 18.000.000,00; 
- Importo capitale: € 9.000.000,00;  
A rogito di NOTAIO CIRILLI PAOLO  in data 12/07/2006 ai nn. 28482; 
Iscritto/trascritto a TERNI in data 13/07/2006 ai nn. 9267/2034 ;  
 
Note:  
- ANNOTAZIONE N. 13465/1914 DEL 25/10/2007 - ATTO DI FRAZIONAMENTO IN QUOTA 
NOTAIO CIRILLI PAOLO DEL 22/10/2007 REP 32518/9831; 
- ANNOTAZIONE N. 16375/2255 DEL 28/12/2007 - ATTO DI FRAZIONAMENTO IN QUOTA 
NOTAIO CIRILLI PAOLO DEL 31/10/2007 REP 32616. 

 
 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 

   - Pignoramento a favore di BANCA POPOLARE  DI SPOLETO SPA 
controOMISSIS; Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI ; A 
rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO DI TERNI in data 05/09/2017 ai nn. 2473  
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iscritto/trascritto a TERNI in data 25/09/2017 ai nn. 9572/6615;  
 

 
 

 
 

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: 
 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 169,40 € 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 428,80 €. 
Millesimi di proprietà: Non specificato 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Presente 
Indice di prestazione energetica: D 
Note Indice di prestazione energetica: L'Attestazione di Prestazione Energetica è stata 

redatta dal sottoscritto in data 20.02.2018 con Cod.055032_20180220151306_AEQOBCBSXJ Prot. 
Regione Umbria n. 353063 del 20.02.2018. VALIDITA' 10 ANNI 

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 
Avvertenze ulteriori: Non specificato 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
 
6.1 
 
 
 
 
 
6.2 

 
Attuale Proprietario:  
-OMISSIS dal 07/11/2007 ad oggi. In forza di atto di compravendita  a rogito di 
NOTAIO CIRILLI PAOLO , in data 07/11/2007, ai nn. 32667/9931; trascritto a TERNI, in 
data 14/11/2007, ai nn. 14345/8889. 
 
 
Precedenti Proprietari:   
- OMISSISdal 28/11/2005 al 07/11/2007 . In forza di atto di compravendita a rogito di 
NOTAIO CIRILLI PAOLO, in data 28/11/2005, ai nn. 24278/6177; trascritto a TERNI, in 
data 30/11/2005, ai nn. 8620/14813 per parte dei terreni su cui sono stati edificati gli 
immobili oggetto di procedura esecutiva (fg. 113 p.lle 482-485-489-491-492-494-497)  
ed in parte (fg. 113 p.lla 448) in forza di di atto di compravendita a rogito di NOTAIO 
CIRILLI PAOLO, in data 05/03/2007, Rep. n. 30633; trascritto a TERNI, in data 
07/03/2007, ai nn. 2871/1739. 
 
- OMISSIS  proprietaria da ante ventennio al 28/11/2005. In forza di atto di 
compravendita a rogito di NOTAIO MORETTI CARLO, in data 13/10/1972, rep. n. 16400; 
trascritto a SPOLETO, in data 26/10/1972, ai nn. 8362/6281. 
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Note:  
- Parte del terreno perveniva in forza di atto di compravendita NOTAIO FILIPPETTI CARLO DEL 
06/10/1999 Rep. n. 32338; trascritto a Terni il 20/10/1999 ai nn. 9652/6405 da potere di OMISSIS; 
a quest'ultimi era pervenuto in virtu' di denuncia di successione in morte di OMISSIS deceduto il 
06/07/1997, denuncia n. 16 vol. 823 del 29/12/1997 trascritta il 07/03/1998 ai nn. 1826/1497 e 
successiva accettazione espressa di eredità Notaio FILIPPETTI CARLO del 10/12/2010 Rep. 
51108/31598; trascritta il 20/12/2010 ai nn. 15090/9422. 
 
In data 06/02/2015 ai nn. 992/751 risulta trascritta accettazione tacita di eredità nascente da 
atto di compravendita NOTAIO FILIPPETTI CARLO del 06/10/1999 Rep. 32338 trascritto il 
20/10/1999 ai nn. 9652/6405. 

  
 
7. PRATICHE EDILIZIE: 
  

 Numero pratica: PDC prot. 321 del 01/08/2005 e successive varianti 
Intestazione: AGRINDUSTRIA SRL  
Tipo pratica: Permesso a costruire 
Per lavori: NUOVA COSTRUZIONE - opere di urbanizzazione primaria 
Volturato in data 23/12/2005 prot. 213433 a favore della società OMISSIS 
 
Numero pratica: PDC prot. 336 del 29/08/2005 e successive varianti 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Permesso a costruire 
Per lavori: NUOVA COSTRUZIONE ad uso residenziale 
Rilascio in data 29/12/2005 al n. di prot. 321 

  

 Numero pratica: PDC prot. 39 del 24/01/2007 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Permesso a costruire 
Per lavori: VARIANTE ESSENZIALE al PDC n. 336 
Rilascio in data 10/05/2007 al n. di prot. 82890 

  

 Numero pratica: DIA prot. n. 113356 del 26/06/2007 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività  (Testo unico) 
Presentazione in data 26/06/2007 al n. di prot. 160312 

  

 Numero pratica: DIA prot. n. 160312 del 15/09/2007 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività  (Testo unico) 
Presentazione in data 15/09/2007 al n. di prot. 160312 
- non interessa gli immobili oggetto del presente procedimento 

  

 Agibilità prot. 9942 del 20/01/2016 
 
 
 
 

7.
1 

Conformità edilizia: 
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 Abitazione di tipo civile [A2] 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  
Dalle misure rilevate in loco, è emersa una maggiore altezza media 
dell'appartamento, dovuta all'innalzamento delle falde del tetto in corrispondenza 
dell'altezza minima; infatti nelle autorizzazioni rilasciate l'altezza minima era prevista di 
metri 2.20 mentre quella rilevata è pari a metri 2,45; mentre l'altezza al colmo è rimasta 
invariata rispetto a quella di progetto. Quanto sopra ha prodotto la realizzazione di 
una volumetria maggiore di quella assentita. 
Detta difformità non è sanabile poiché non sussiste la doppia conformità dell'abuso 
rispetto al PRG vigente al momento della sua realizzazione (2007) ed ad oggi. Visto 
però che la demolizione non può avvenire senza pregiudizio della parte realizzata in 
conformità si può prevedere l'applicazione dell' art. 145 comma 2 della L.R. 1/2015, al 
fine di mantenere lo stato realizzato. 
Sanzione pecuniaria  ed oneri diversi: circa € 4.000,00 
Oneri Totali: € 4.000,00 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 
 

  

7. Conformità urbanistica: 
  

 Abitazione di tipo civile [A2] 
Strumento urbanistico Adottato: Piano regolatore generale 
In forza della delibera: delibera C.C. n. 307 del 15 Dicembre 2008 

Zona omogenea: OP-Art.137  Zone A e B di conservazione e 
completamento (Bb(n.n.) e A# Bb(n.n.), 
BV(n.)) 

Norme tecniche di attuazione: OP-Art.137  Zone A e B di conservazione e 
completamento (Bb(n.n.) e A# Bb(n.n.), BV(n.)) 
 

Immobile soggetto a convenzione: SI 
Se si, di che tipo? edilizia 

Estremi delle convenzioni: prot 35702 del 04/02/2005 
Obblighi derivanti: Non specificato 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere 
urbanistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste 
pattuizioni particolari? 

NO 

Residua potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il 
PRG/PGT: 

SI 

Note sulla conformità: 
Nessuna. 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
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Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A - Appartamento 

Appartamento sito in Terni, strada di San Martino 98/e, piano primo con accessorio un 
garage ubicato al primo piano interrato. I beni sono parte di un complesso immobiliare 
residenziale del tipo "a schiera", con struttura portante in c.a. e si sviluppa su 3 livelli di cui 
uno interrato. L'appartamento di cui sopra è posto al piano primo e si sviluppa su un unico 
livello, composto da soggiorno-cucina, disimpegno, due camere da letto di cui una 
matrimoniale ed una singola, un bagno, con altezza media utile interna di 3.20m, oltre a 
un balcone posto a nord-ovest ed un terrazzo posto a sud-est. Quest'ultima è dotata di 
impianti elettrici, idrico-sanitario e di riscaldamento, tutti rispondenti delle attuali 
normative in materia. Il garage di pertinenza si trova al Piano S1 con accesso dal corsello 
condominiale, lo stesso è rifinito al rustico e dotato di impianto di illuminazione, con 
altezza utile interna di m 2.95. 
 
Superficie complessiva di circa mq 64,55 
E' posto al piano: primo-S1 
L'edificio è stato costruito nel: 2007 
ha un'altezza utile interna di circa m. media 3.20 m 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 e di cui 
interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: ottimo 
 
Caratteristiche descrittive:  
Caratteristiche strutturali:  
 

Copertura tipologia: a falde materiale: c.a. condizioni: buone  

 

Fondazioni tipologia: non rilevabile materiale: non rilevabile condizioni: 

non rilevabili  
 

Strutture verticali materiale: c.a. condizioni: buone  

 

 

Componenti edilizie e costruttive: 
 

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: 

persiane condizioni: buone  

 

Infissi interni tipologia: a battente e scomparsa materiale: legno verniciato 

condizioni: buone  

 

Manto di copertura materiale: tegole di laterizio coibentazione: non rilevabile 

condizioni: buone  

 

Pareti esterne materiale: a doppia fodera coibentazione: non rilevabile 

rivestimento: pietra sponga condizioni: buone  

 

Pavim. Interna materiale: mattonelle di ceramica condizioni: buone  
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Rivestimento ubicazione: cucina e bagno materiale: mattonelle di ceramica
condizioni: buone  

 

 

Impianti: 
Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V-380V condizioni: 

buone conformità: apparentemente rispettoso delle 
vigenti normative  

Fognatura tipologia: non rilevabile rete di smaltimento: non 
rilevabile recapito: non rilevabile ispezionabilità: non 
rilevabile condizioni: non rilevabile conformità: 

apparentemente rispettoso delle vigenti normative  

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete 
comunale rete di distribuzione: non rilevabile condizioni: 

non rilevabile conformità: apparentemente rispettoso 
delle vigenti normative  

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di 

distribuzione: tubi in rame diffusori: termosifoni in 
alluminio condizioni: buone conformità: 

apparentemente rispettoso delle vigenti normative 

 

Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2007 

Impianto a norma SI 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 

46/90 e successive 
SI 

Note non fornita 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto autonomo 

Stato impianto buono 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2007 

Impianto a norma SI 

Esiste la dichiarazione di conformità SI 

Note non fornita 
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Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o 

climatizzazione 
SI 

Note non fornita 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o 

montacarichi 
NO 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente 

pericolosi 
NO 

 

 

 
 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie 
equivalente 

Appartamento superf. interna lorda 54,48 1,00 54,48 
Balcone superf. interna lorda 3,47 0,25 0,87 
Terrazzo superf. interna lorda 6,60 0,35 2,31 
 
 

 
 

64,55  
 

57,66 

 
 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 
 
 
Valori relativi alla Agenzia del territorio 

Periodo: 1 semestre 2017 

Zona: TERNI 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: Residenziale 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Ottimo 

Valore di mercato min (€/mq): 1500 

Valore di mercato max (€/mq): 2400 
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Accessori 
A - Appartamento 
1. Box singolo 

 
Posto al piano S1 
Sviluppa una superficie complessiva di 15 mq 
Destinazione urbanistica:_Garage 
Valore a corpo: € 10000  

 
 
8
. 

 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

8.1 Criterio di stima:  
  Metodologia di stima - criterio estimativo seguito 

Il metodo di stima adottato, per la determinazione dei valori di mercato dei beni 
immobili, è quello monoparametrico. 
L'aspetto economico preso in considerazione è quello del più probabile valore di 
mercato, cautelativamente assunto, e ricercato mediante il criterio di stima per 
confronto diretto, ricercati su base comparativa, mirando innanzi tutto a determinare 
il valore di mercato degli immobili supposti in condizioni normali. 
La definizione di valore di mercato adottata è conforme agli standard internazionali 
ed europei fissati da IVSC (International Valuation Standards Committee), contenuti 
nel Red Book di RICS, dove il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al 
quale, alla data di riferimento della valutazione, un determinato immobile dovrebbe 
essere scambiato, dopo un adeguato periodo di commercializzazione, in una 
transazione tra due soggetti (compratore e venditore) bene informati e non vincolati 
da particolari rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grado di assumere le 
decisioni con eguale capacità e senza alcuna costrizione. 
In un secondo momento del processo iterativo di stima, si sono apportate le aggiunte 
e/o detrazioni ritenute necessarie al fine di adeguare il valore normale dei beni 
immobili alle reali condizioni in cui gli stessi si vengono a trovare al momento della 
stima. 
I dati elementari assunti per la stima sono stati accuratamente vagliati alla luce del 
principio di ordinarietà. 
Per quanto sopra ed in conformità al criterio adottato, il sottoscritto ha eseguito 
un'accurata indagine di mercato, sia nelle zone in cui sono posti gli immobili che in 
altre ad esse assimilabili, al fine di reperire valori attendibili, realmentepraticati nel 
corso di compravendite di beni aventi caratteristiche sia intrinseche che estrinseche 
similari a quelli in oggetto. 
Il parametro tecnico cui la stima viene riferita è il metro quadrato di superfice come 
sopra determinata. 
I valori unitari che di seguito saranno applicati, derivano da un calcolo analitico 
desunto dall'interpolazione con i comparables individuati. 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  
  Catasto di TERNI; 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di TERNI;  
Uffici del registro di TERNI; 
Ufficio tecnico di TERNI; 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: E' stata fatta un'analisi 
puntuale delle principali agenzie che operano nel Comune di Terni; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  Provincia: TERNI 
Comune: TERNI 
Fascia/zona: Centrale/SAN MARTINO - CONFINI : V.LE STADIO, V.LE BORZACCHINI, 
FERROVIA, P.DANTE, V.DENTATO, V.BRIN, V.RINASCITA, V.GIANNELLI, V.CASSERO 
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Codice zona: B6 
Microzona: 100 
Tipologia prevalente: Abitazioni civili 
Destinazione: Residenziale; 
 
Abitazioni civili Scadente 700  1000 
Abitazioni civili Normale  1000 1400 
Abitazioni civili Ottimo     1500  2400 
Abitazioni di tipo  
Economico Normale          950 1300 
 
Valori medi condizione Ottimo 1500 2400 
 
Altre fonti di informazione:  Listino dei prezzi immobiliari della Regione Umbria della 
Camera di commercio Industria e Artigianato di Perugia e Terni - IV trimestre 2017 
 
Valori medi per la Semiperiferia Abitazioni (Nuovo) 1400  1600. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  
   

A - Appartamento. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso Box singolo 
Stima sintetica comparativa parametrica 

Destinazione Superficie 
Equivalente 

Valore Unitario Valore Complessivo 

 Appartamento 54,48 € 1.500,00 € 81.720,00 
 Balcone 0,87 € 1.500,00 € 1.301,25 
 Terrazzo 2,31 € 1.500,00 € 3.465,00 
   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 86.486,25 
Valore corpo € 86.486,25 
Valore Accessori € 10.000,00 
Valore complessivo intero € 96.486,25 
Valore complessivo diritto e quota € 96.486,25 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie 
Lorda 

Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A - Appartamento Abitazione di tipo 
civile [A2] con 
annesso Box singolo 

57,66 € 96.486,25 € 96.486,25 

 
 

 
 

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% ) 

€ 14.472,94 

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.300,00 

   
 

 
 

 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 € 77.713,31 
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  in cui si trova: 
           
 
Allegati 
A. Estratto di mappa; 
B. Planimetrie catastali; 
C. Rilievo stato di fatto; 
D. Visure Catastali; 
E. Titoli Edilizi; 
F. Ispezioni ipotecarie; 
G. Atto di provenienza; 
H. Documentazione fotografica; 
I. A.P.E. - Attestato Prestazione Energetica. 
 

Terni, 08-03-2018 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             Geom. Massimiliano Brunetti 
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TRIBUNALE DI TERNI 
 

UFFICIO  ESECUZIONE IMMOBILIARE 
 
 

 

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO 
PROCEDURA ESECUTIVA N° 178/2017 

 
 
 
 

BANCA POPOLARE DI SPOLETO S.P.A. 

 

contro: 
 

MISSIS        O  

 
 
 

  

ALLEGATI: 
LOTTO 01 

 
 
 
 
 
 

Esperto alla stima: Geom. Massimiliano Brunetti 
Iscritto all'Albo della Provincia di Terni al N. 792 
Iscritto all'Albo del Tribunale di Terni al N. 728 
Codice fiscale: BRNMSM67A20L117Y  

Partita IVA: 01202690556 
Con studio in: Via dell' Aquila 3B - 05100 Terni 

Telefono: 0744-464582 - Fax: 0744.464582 
Email: tcstudio@inwind.it - Pec: massimiliano.brunetti@geopec.it 
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                                                   LOTTO 1: 
                                               Allegato A 

                                                               Estratto di Mappa  
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Firmato Da: BRUNETTI MASSIMILIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2d1824b73098468b69d4ca3165b5cfd4



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

                                                  LOTTO 1: 
                                               Allegato B 

                                                          Planimetrie Catastali                          
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 26/01/2018 - n. T96610 - Richiedente: BRNMSM67A20L117Y

Data: 26/01/2018 - n. T96610 - Richiedente: BRNMSM67A20L117Y

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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TR0121216          19/06/2007
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 26/01/2018 - n. T96611 - Richiedente: BRNMSM67A20L117Y

Data: 26/01/2018 - n. T96611 - Richiedente: BRNMSM67A20L117Y

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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TR0123523          25/06/2007
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                                                   LOTTO 1: 
                                               Allegato C 

                                                            Rilievo Stato di Fatto             
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                                                     LOTTO 1: 
                                                 Allegato D 

                                                                     Visure Catastali 
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Direzione Provinciale di Terni 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 26/01/2018 - Ora: 11.14.39

Visura storica per immobile Visura n.: T107137 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 26/01/2018

Dati della richiesta Comune di TERNI ( Codice: L117)
Provincia di TERNI

Catasto Fabbricati Foglio: 113 Particella: 541 Sub.: 21

INTESTATO 
1 (1) Proprieta` per 1/1

Unità immobiliare  dal 09/11/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 113 541 21 1 A/2 4 3 vani Totale: 66 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 63 m²

Euro 395,09 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo STRADA SAN MARTINO piano: 1;
AnnotazioniAnnotazioni Classamento e rendita validati (D.M. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare  dal 13/08/2014
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 113 541 21 1 A/2 4 3 vani Euro 395,09 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 13/08/2014 protocollo

n. TR0081283 in atti dal 13/08/2014 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSC (n. 37517.1/2014)

Indirizzo , STRADA SAN MARTINO piano: 1;
AnnotazioniAnnotazioni Classamento e rendita validati (D.M. 701/94)

Segue

Firmato Da: BRUNETTI MASSIMILIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2d1824b73098468b69d4ca3165b5cfd4



Direzione Provinciale di Terni 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 26/01/2018 - Ora: 11.14.39

Visura storica per immobile Visura n.: T107137 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 26/01/2018

Situazione dell'unità immobiliare  dal 12/11/2007
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 113 541 21 1 A/2 4 3 vani Euro 395,09 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 12/11/2007

protocollo n. TR0183730 in atti dal 12/11/2007 VARIAZIONE
DI CLASSAMENTO (n. 5911.1/2007)

Indirizzo , STRADA DI SAN MARTINO piano: 1;
AnnotazioniAnnotazioni Classamento e rendita validati (D.M. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare  dal 19/06/2007
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 113 541 21 1 A/2 4 3 vani Euro 395,09 COSTITUZIONE del 19/06/2007 protocollo n. TR0121216 in

atti dal 19/06/2007 COSTITUZIONE (n. 1188.1/2007)
Indirizzo , STRADA DI SAN MARTINO piano: 1;
AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Situazione degli intestati  dal 07/11/2007
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 07/11/2007 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 15/11/2007 Repertorio n.: 32667 Rogante: CIRILLI PAOLO Sede: TERNI
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 8889.1/2007)

Situazione degli intestati  dal 19/06/2007
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 1/1 fino al 07/11/2007

DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 19/06/2007 protocollo n. TR0121216 in atti dal 19/06/2007 Registrazione: COSTITUZIONE (n. 1188.1/2007)

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Segue

Firmato Da: BRUNETTI MASSIMILIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2d1824b73098468b69d4ca3165b5cfd4



Direzione Provinciale di Terni 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 26/01/2018 - Ora: 11.14.39

Visura storica per immobile Visura n.: T107137 Pag: 3

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 26/01/2018

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"

(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine

Firmato Da: BRUNETTI MASSIMILIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2d1824b73098468b69d4ca3165b5cfd4



Direzione Provinciale di Terni 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 26/01/2018 - Ora: 11.16.08

Visura storica per immobile Visura n.: T108350 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 26/01/2018

Dati della richiesta Comune di TERNI ( Codice: L117)
Provincia di TERNI

Catasto Fabbricati Foglio: 113 Particella: 541 Sub.: 91

INTESTATO 
1 (1) Proprieta` per 1/1

Unità immobiliare  dal 09/11/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 113 541 91 1 C/6 8 15 m² Totale: 18 m² Euro 52,68 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

superficie.
Indirizzo STRADA SAN MARTINO piano: S1;
AnnotazioniAnnotazioni Classamento e rendita validati (D.M. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare  dal 13/08/2014
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 113 541 91 1 C/6 8 15 m² Euro 52,68 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 13/08/2014 protocollo

n. TR0081349 in atti dal 13/08/2014 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSC (n. 37583.1/2014)

Indirizzo , STRADA SAN MARTINO piano: S1;
AnnotazioniAnnotazioni Classamento e rendita validati (D.M. 701/94)

Segue

Firmato Da: BRUNETTI MASSIMILIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2d1824b73098468b69d4ca3165b5cfd4



Direzione Provinciale di Terni 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 26/01/2018 - Ora: 11.16.08

Visura storica per immobile Visura n.: T108350 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 26/01/2018

Situazione dell'unità immobiliare  dal 25/06/2007
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 113 541 91 1 C/6 8 15 m² Euro 52,68 VARIAZIONE del 25/06/2007 protocollo n. TR0123523 in atti

dal 25/06/2007 DIVISIONE- ULTIMAZIONE DI
FABBRICATO URBANO (n. 2996.1/2007)

Indirizzo , STRADA DI SAN MARTINO piano: S1;
AnnotazioniAnnotazioni Classamento e rendita validati (D.M. 701/94)

Situazione degli intestati  dal 07/11/2007
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 07/11/2007 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 15/11/2007 Repertorio n.: 32667 Rogante: CIRILLI PAOLO Sede: TERNI
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 8889.1/2007)

Situazione degli intestati  dal 25/06/2007
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta` per 1/1 fino al 07/11/2007

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 25/06/2007 protocollo n. TR0123523 in atti dal 25/06/2007 Registrazione: DIVISIONE-ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO (n. 2996.1/2007)
Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente:
- foglio 113 particella 541 subalterno 38
- foglio 113 particella 541 subalterno 53

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine

Firmato Da: BRUNETTI MASSIMILIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2d1824b73098468b69d4ca3165b5cfd4



 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

                                                     LOTTO 1: 
                                                 Allegato E 

                                                                              Titoli Edilizi  
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                                                    LOTTO 1: 
                                                 Allegato F 

                                                             Ispezioni Ipotecarie 
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di TERNI Data 21/02/2018 Ora 10:18:29
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T66319 del 21/02/2018
per immobile
Richiedente BRNMSM per conto di
BRNMSM67A20L117Y

Dati della richiesta
Immobile : Comune di TERNI (TR)

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 113 - Particella 541 - Subalterno 21

Periodo da ispezionare: dal 01/06/1988 al 21/02/2018
Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare: dal 01/06/1988 al 21/02/2018

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/06/1988 al 20/02/2018

Elenco immobili
Comune di TERNI (TR) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana - Foglio 0113 Particella 00541 Subalterno 0021

Elenco sintetico delle formalita

1. ANNOTAZIONE del 25/10/2007 - Registro Particolare 1914 Registro Generale 13465
Pubblico ufficiale CIRILLI PAOLO Repertorio 32518/9831 del 22/10/2007
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 2034 del 2006

2. TRASCRIZIONE del 14/11/2007 - Registro Particolare 8889 Registro Generale 14345
Pubblico ufficiale CIRILLI PAOLO Repertorio 32667/9931 del 07/11/2007
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

3. ANNOTAZIONE del 28/12/2007 - Registro Particolare 2255 Registro Generale 16375
Pubblico ufficiale CIRILLI PAOLO Repertorio 32616 del 31/10/2007
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 2034 del 2006

4. TRASCRIZIONE del 25/09/2017 - Registro Particolare 6615 Registro Generale 9572
Pubblico ufficiale UFFICIALI GIUDIZIARI Repertorio 2473 del 05/09/2017
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Pag. 1 - Segue
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di TERNI Data 21/02/2018 Ora 10:18:29
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T66319 del 21/02/2018
per immobile
Richiedente BRNMSM per conto di
BRNMSM67A20L117Y

Nota disponibile in formato elettronico

Pag. 2 - Fine
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                                                    LOTTO 1: 
                                                Allegato G 

                                                              Atto di provenienza 
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                                                    LOTTO 1: 
                                                Allegato H 

                                            Documentazione Fotografica 
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STRADA SAN MARTINO N. 98/E - Terni (TR)
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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                                                    LOTTO 1: 
                                                Allegato I 
                        A.P.E. - Attestato Prestazione Energetica     
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RICEVUTA TRASMISSIONE APE

Codice Fiscale BRNMSM67A20L117Y Nome MASSIMILIANO Cognome BRUNETTI

Dati anagrafici Tecnico certificatore

Nome Collegio dei Geometri Zona Provincia di Terni Numero 792

Ordine di appartenenza

Professione Libero Professionista

Con questo documento si certifica che è stata ultimato l'inserimento del certificato APE incluso il caricamento del 
documento firmato. 

Dati del Certificato APE

Codice APE 055032_20180220151306_AEQOBCBSXJ Validità 20/02/2028

Indirizzo
edificio

STRADA DI SAN MARTINO 98/E Terni - Terni

Protocollo 35306 Data protocollazione 20/Feb/2018

Data 20/02/2018
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D

2010

55.000

55.000

232.000

232.000

A1 (100.200)

EDIFICIO
A ENERGIA
QUASI ZERO

E1(1) abitazioni adibite a residenza con 
carattere continuativo

X

2

X

Umbria

Terni

STRADA DI SAN MARTINO 98/E

1

1

42.558 - 12.637

X

X

X X

D (196.500)

Codice Ape: 055032_20180220151306_AEQOBCBSXJ Valida fino al 20/02/2028

Comune Catastale Sezione Foglio Particella Subalterni Altri Subalterni

Terni 113 541 21-21

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici presenti, nonchè la 
prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli impianti presenti.

INVERNO ESTATE

CLASSE
ENERGETICA

D

196.500
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40.500

196.500

15.400

948.000 kWh

795.000 Nm³

X

X

Codice Ape: 055032_20180220151306_AEQOBCBSXJ Valida fino al 20/02/2028

Codice Tipo di intervento 
raccomandato

Comporta una 
ristrutturazion
e importante

Tempo di ritorno 
dell'investiment

o anni

Classe Energetica 
raggiungibile con 

l'intervento
(EP gl,nren KHh/mq anno)

REN3 SOSTITUZIONE GENERATORE 
CON CALDAIA A 
CONDENSAZIONE

No 9 D(160.500 kWh/m2 anno)

La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione dell’insieme di essi, 
esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell’edificio o immobile oggetto dell’attestato di prestazione energetica.

D

160.500

kWh/m2 anno

CLASSE
ENERGETICA

raggiungibile se si 
realizzano tutti gli 

interventi
raccomandati

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovalbile, nonché una stima dell'enrgia consiumata annualmente dall'immbolie 
secondo un uso standard.

Energia elettrica da rete

Gas Naturale

GPL

Carbone

Gasolio e Olio Combustibile

Biomasse solide

Biomasse liquide

Biomasse gassose

Solare fotovoltaico

Solare termico

Eolico

Teleriscaldamento

Teleraffrescamento

Altro

Gasolio

Olio Combustibile

Indice della prestaizone 
energetica non rinnovabile 

EP gl,nren
kWh/mq anno

Indice della prestaizone 
energetica rinnovabile EP 

gl,nren
kWh/mq anno

Emissioni di CO2  kg/mq 
anno
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0.000 Energia elettrica

232.000

202.000

0.870

77.000

0.011

0.090

Codice Ape: 055032_20180220151306_AEQOBCBSXJ Valida fino al 20/02/2028

Servizio energetico Efficienza 
media 
stagionale

Epren Epnren Tipo di impianto Anno di 
installazione

Codice catasto 
regionale impianti 
termici

Vettori 
energetici 
utilizzati

Potenza 
nominale kW

Climatizzazione Estiva 0.530 11.100 15.800 HP elettrica aria-aria 2010 - Energia 
elettrica

7.950

Climatizzazione 
Invernale

0.490 2.300 154.000 Caldaia standard 2010 - Gas naturale 24.000

Prod. acqua calda 
sanitaria

0.640 2.000 26.700 Caldaia standard 2010 - Gas naturale 24.000
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X

MASSIMILIANO BRUNETTI

VIA DELL'AQUILA  , 05100 Terni (Terni)

massimiliano.brunetti@geopec.it

0744464582

GEOMETRA

Collegio dei Geometri Provincia di Terni N.  792

Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilità assunte ai sensi degli 
artt.359 e 481 del Codice Penale, DICHIARA di aver svolto con indipendenza ed 
imparzialità di giudizio l’attività di Soggetto Certificatore del sistema edificio impianto 
oggetto del presente attestato e l'assenza di conflitto di interessi ai sensi dell'art.3 
del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75.

Codice Ape: 055032_20180220151306_AEQOBCBSXJ Valida fino al 20/02/2028

La sezione riporta informazioni sulle opportunità, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all’esecuzione di diagnosi 
energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.
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Si / No

Si / No

Si / No

X

X

X

20/02/2018

20/02/2028

Codice Ape: 055032_20180220151306_AEQOBCBSXJ Valida fino al 20/02/2028

E’ stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull’edificio obbligatorio per la redazione
del presente APE?

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati conseguiti rispetto ai 
valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

Ai fini della redazione del presente attestato è stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcolo semplificato?

Il presente attestato è reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell’articolo 47 del D.P.R. 445/2000 e 
dell’articolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 così come modificato dall’articolo 12 del D.L 63/2013.

Firmato digitalmente da

massimiliano brunetti

O = Collegio dei Geometri di
Terni/80004830552
T = Geometra
SerialNumber =
IT:BRNMSM67A20L117Y
Data e ora della firma:
20/02/2018 15:38:39
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Codice Ape: 055032_20180220151306_AEQOBCBSXJ Valida fino al 20/02/2028
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