
Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 165/2017 

Pag. 1 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

 

 

 

Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

promossa da: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA 

  

contro:  XXXXXXX XXXXXXX 

 

 

N° Gen. Rep. 165/2017 

data udienza ex art. 569 c.p.c.:   

 

Giudice Delle Esecuzioni:  Dott.ssa Ilaria Palmeri 

 

Custode Giudiziario: Avv. Luisa Mazzitelli  
 

 

 

 

 

 

 

 
RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotto UNICO 

 

 

 

Esperto alla stima: Geom. Gianni Bucci 

Codice fiscale: BCCGNN78S24L117T 

Studio in: Via Aldo Bartocci 12 - 05100 Terni 

Fax: 0744-300402 

Email: giannibucci@hotmail.com 

Pec: gianni.bucci@geopec.it 

   

 

  



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 165/2017 

Pag. 2 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 

 

INDICE SINTETICO    -   Lotto Unico 

 

 
 
1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA  

E RELATIVE QUOTE DI PROPRIETA'         pag. 3 

 

2. DESCRIZIONE GENERALE         pag. 3 

 

3.  STATO DI POSSESSO           pag. 3-4 

 

4.  VINCOLI ED ONERI GIURIDICI         pag. 4  

 

5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE        pag. 4  

 

6.  ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI        pag. 5 

 

7.  PRATICHE EDILIZIE           pag. 6 

 

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO        pag. 6-7 

 

9.  NOTE AGGIUNTIVE           pag. 7 

 

10. ESTRATTO DI MAPPA          pag. 8 

 

11. ELABORATO PLANIMETRICO        pag. 9 

 

12. PLANIMETRIE CATASTALI         pag  10 / 12 

 

13. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA        pag. 13 / 20 

 

 

 

ALLEGATI 
 

VISURE CATASTALI 

 

VISURE IPOTECARIE 

 

ATTO NOTARILE 

 

TITOLI EDILIZI  

 

 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 165/2017 

Pag. 3 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

  

Beni in Loc. Macchie di Amelia (TR) 

Str. di Filceto n. 7/B 

Lotto Unico 

 
 

 
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: 

Abitazione e corte di pertinenza posta al piano terra con  ripostiglio, cantina e autorimessa al piano semin-

terrato, sito in Macchie di Amelia Strada di Filceto n. 7/B. 

 

Identificativo al Catasto Fabbricati: 

- Abitazione con ripostiglio, cantina e corte di pertinenza 

Comune di Amelia, foglio 25, p.lla 385, sub 2, Categoria A/2 di classe 6, Consistenza vani 8, rendita catastale 

€ 537,12, sito in Str. di Filceto n. 7/B piano terra e seminterrato; 

- Autorimessa 

Comune di Amelia, foglio 25, p.lla 385, sub 3, Categoria C/6 di classe 4, Consistenza mq 59, rendita catastale 

€ 146,26, sito in Str. di Filceto snc, piano seminterrato; 

 

Quota e tipologia del diritto: 

 

- XXXXXXX XXXXXXX nato ad Amelia il 13/03/1964; c.f. XXX XXX64C13A262K; proprietario per 1/1 

 

 

2. DESCRIZIONE GENERALE: 

 

 

 

 

 

 

Caratteristiche zona: Extra urbana rurale. 

Area urbanistica: Agricola. 

Caratteristiche zone limitrofe: Agricole. 

Descrizione delle unità immobiliari:  

L'unità immobiliare si sviluppa su due livelli, il piano terra destinato ad abitazione ed il piano 

seminterrato adibito a cantina ed autorimessa. 

L'ingresso al piano terra è garantito dalla scala esterna, dalla porta d'ingresso si accede diretta-

mente al salone, sulla destra, delimitato da un piccolo muretto troviamo la cucina abitabile; dal

corridoio si accede alla zona notte composta da n. 3 camere da letto, l'unità immobiliare è forni-

ta di n. 2 bagni ed un ripostiglio. 

Dalla parte nord dell'edificio, sempre al piano terra, si accede ad un locale destinato a taver-

na/dispensa dove troviamo un'altro bagno di servizio. 

Gli impianti sono in perfette condizioni di manutenzione, l'impianto di riscaldamento è del tipo a 

pavimento collegato al termo-camino, gli infissi sono in alluminio con vetri doppi, l'acqua calda 

sanitaria è garantita da un caldaia a GPL posta nel locale sotto scala. 

L'unità immobiliare è dotata di impianto di aspirazione centralizzata anche questa posta nel lo-

cale tecnico sito nel sotto scala. 

 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

 

 

L'unità immobiliare risulta occupata dalla Sig.ra XXX XXX e dai figli XXXXX XXXXXXX e XXXXXXX 

XXXXXXX; con sentenza n. 839/2014 emessa dal Tribunale di Terni.  
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A seguito di separazione giudiziale iscritta al n. 2181/2012, il Giudice assegnava la casa coniugale 

alla Sig.ra Dominici Fabiana ed ai figli, limitatamente al piano destinato ad abitazione. 

 

 

 

 

FORMALITA' PER LA P.LLA 385 SUB 2 ( Abitazione ) 

 

1. TRASCRIZIONE del 29/03/1996 - Registro Particolare 2119 Registro Generale 2771 Pubblico ufficiale CLE-

RICO' LUCIANO Repertorio 82214 del 12/03/1996 - COMPRAVENDITA 

 

2. TRASCRIZIONE del 27/10/2003 - Registro Particolare 7858 Registro Generale 11776 Pubblico ufficiale 

CLERICO' XXXXXX Repertorio 5491 del 21/10/2003 - COSTITUZIONE DI FONDO PATRIMONIALE 

( 1. Trascrizione n. 6552 del 07/08/2006) 

 

3. ISCRIZIONE del 02/10/2004 - Registro Particolare 2753 Registro Generale 11662 Pubblico ufficiale: TRI-

BUNALE DI TERNI Repertorio 1047 del 24/09/2004 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

4. ISCRIZIONE del 14/01/2005 - Registro Particolare 91 Registro Generale 494 Pubblico ufficiale: TRIBUNALE 

DI PERUGIA SEZ. DIST. TODI Rep. 1 del 10/01/2005 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

5. ISCRIZIONE del 23/06/2005 - Registro Particolare 1838 Registro Generale 7726 Pubblico ufficiale: TRIBU-

NALE DI TERNI Rep. 174 del 20/06/2005 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

6. TRASCRIZIONE del 07/08/2006 - Registro Particolare 6552 Registro Generale 10446 Pubblico ufficiale: 

TRIBUNALE Repertorio 0/1 del 21/06/2006 DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRI-

ZIONE - Formalità di riferimento: Trascrizione n. 7858 del 2003 

7. TRASCRIZIONE del 11/09/2017 - Registro Particolare 6296 Registro Generale 9118 Pubblico ufficiale: UF-

FICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TERNI Rep. 2240/2017 del 11/08/2017 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE 

- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

 

FORMALITA' PER LA P.LLA 385 SUB 3 ( Autorimessa ) 

 

1. TRASCRIZIONE del 11/09/2017 - Registro Particolare 6296 Registro Generale 9118 Pubblico ufficiale: UF-

FICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI TERNI Rep. 2240/2017 del 11/08/2017 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE 

- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

 

Spese di gestione condominiale: Nessuna 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna 

Millesimi di proprietà: Non presenti 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 

Attestazione Prestazione Energetica: Unità immobiliare priva di APE 

Indice di prestazione energetica: è stimata una classe energetica di categoria G. 

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 

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

Conformità Edilizia: Si conferma la corrispondenza dello stato dei luoghi per la sola unità immo-

biliare distinta al foglio 25 p.lla 385 sub 2 ( Abitazione e cantina). 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
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Per l'unità immobiliare distinta al foglio 25 p.lla 385 sub 3 ( autorimessa ) è da segnalare quanto 

segue: 

- La licenza edilizia ( n.  4489 del 02/04/1996 ) prevedeva la realizzazione di un unico vano com-

pletamente interrato ricadente ad oggi anche nella particella limitrofa n. 367 intestata ad altri 

proprietari, inoltre l'autorizzazione era stata rilasciata per un fabbricato completamente interra-

to, ad oggi, il fabbricato ha una porta d'accesso carrabile nel lato sud, inoltre la superficie misu-

rata è maggiore di circa 7,00 mq poiché l'infisso è montato circa 2,30 ml in avanti.  

Per quanto sopra riportato non si dichiara la conformità edilizia del sub 3. 

Per ripristinare i locali si dovrà procedere con una Sanatori Edilizia per frazionare dell'unità im-

mobiliare e rettificare la superficie calpestabile. Inoltre si dovrà procedere al re-interro della fac-

ciata sud.  

Spese tecniche per la redazione della Sanatoria Edilizia 2.400,00 € oltre ad iva ed oneri previden-

ziali, sanzione amministrativa da 600,00 € a 4.000,00 € ( per la tipologia di abuso l'amministra-

zione applicherà il minimo di € 600,00 )   

Conformità catastale: Si conferma la corrispondenza dello stato dei luoghi alle planimetrie de-

positate presso l'Agenzia del Territorio. 

Avvertenze ulteriori: Si evidenzia che l'intero immobile è costituito da n. 3 subalterni, di cui 2 

oggetto di esecuzione immobiliare, mentre il terzo subalterno identificato con la p.lla 385 sub 1 

destinato ad autorimessa, è di proprietà dei Sig.ri XXXXXXX XXXXXXXX e XXXXXX, tale unità im-

mobiliare è posta al piano seminterrato e posizionata centralmente rispetto alle cantine ed alla 

autorimessa del Sig. XXXXXXX XXXXXXX ( Vedere elaborato planimetrico allegato ).  

Inoltre nell'atto di compravendita stipulato in data 12 marzo 1996, presso il notaio Clericò Lu-

ciano, l'art. 2 "I venditori si riservano servitù di passaggio pedonale, carrabile e di parcheggio  

sulla corte distinta al foglio 25 p.lla 385 sub 2, ed in favore del locale garage distinto al foglio 

25 p.lla 385 sub 1" 

Inoltre i venditori ( XXXXXXX XXXXXX e XXXXXX) costituiscono a carico della p.lla distinta al foglio 

25 n. 384 di mq 100,00, una servitù di passaggio pedonale e carrabile a favore degli immobili 

contraddistinti con le p.lle 367 sub 4 e 385 sub 2 del foglio 25.  

 

 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

 

Abitazione e cantine - foglio 25 p.lla 385 sub 2.  

Proprietari dal 12 marzo 1996 ad oggi: 

- XXXXXXX XXXXXXX nato ad Amelia il 13/03/1964; c.f. XXX XXX64C13A262K; proprietario per 1/1 

Divenuto proprietario con atto di compravendita del 12 marzo 1996, Repertorio n. 82214, Raccolta n. 29259, stipulato 

presso lo studio del Notaio Dott. Clericò Luciano di Terni, Registrato a Terni il 29 marzo 1996 al n. 855.  

 

 

Proprietari dal 06 giugno 1980 al 12 marzo 1996: 

- XXXXXXX XXXXXX nato ad Amelia il 28/11/1932 prop. per 5/8 e XXXXXX nata a Camarda l'08/02/1943 prop. per 3/8 

Divenuti proprietari con atto di compravendita del 06 giugno 1980, Repertorio n. 13626, stipulato presso lo studio del 

Notaio Spagnoli G di Amelia, Registrato a Terni il 23 giugno 1980 al n. 2711 volume 393. 

 

Autorimessa - foglio 25 p.lla 385 sub 3.  

Proprietari dal 30 novembre 2007 ad oggi: 

- XXXXXXX XXXXXXX nato ad Amelia il 13/03/1964; c.f. XXX XXX64C13A262K; proprietario per 1/1 

Immobile edificato dal Sig. XXXXXXX XXXXXX in data 02/04/1996 e successivamente accatastato dal Sig. XXXXXXX 

XXXXXXX in data 30 novembre 2007.  
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7. PRATICHE EDILIZIE: 

 

Concessione Edilizia n. 2254 del 30/03/1990 

Intestazione: XXXXXXX XXXXXX e XXXXXX 

Per lavori di: Costruzione di una cantina e di una autorimessa interrata ( p.lla 385 sub 2 ) 

 

Concessione Edilizia in Sanatoria n. 4601 del 12/09/1996 

Intestazione: XXXXXXX XXXXXX richiesta n. 2229 del 01/03/1995 

Per lavori di: Realizzazione nuovo vano cantina al piano seminterrato - Ampliamento piano primo - Cambio 

di destinazione di parte del piano primo  ( p.lla 385 sub 2 ) 

 

Concessione Edilizia n. 4489 del 02/04/1996 

Intestazione: XXXXXXX XXXXXX 

Per lavori di: Costruzione di un vano interrato( p.lla 385 sub 3 ) 

 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 

 

8.1 Calcolo superfici:  

 

Destinazione Piano Parametro 

Sup. rea-

le/potenziale 

mq 

Coeff. 
Sup. Equivalente      

  mq 

Abitazione  Terra sup. lorda 121,80 1 121,80 

Dispensa e WC Terra sup. lorda 42,00 0,9 37,80 

Portico  Terra sup. lorda 23,30 0,3 6,99 

Terrazzo Terra sup. lorda 49,20 0,15 7,38 

Rip. e cantina Seminterrato sup. lorda 83,70 0,25 20,93 

Loc. tecnico Seminterrato sup. lorda 12,00 0,15 1,80 

Autorimessa Seminterrato sup. lorda 66,30 0,6 39,78 

Terrazzo di copertura 

autorimessa 
Terra sup. lorda 66,30 0,15 9,95 

            

      Sup. totale Equivalente    mq 246,42 

 

 

 

 

 

 

8.2 Criterio di stima: 

  Lo scopo della presente stima è quello di determinare il più probabile valore di mercato 

dell'immobile, riferito alla data di stesura della presente. Premesso ciò e visto che sul mercato 

sono disponibili indicazioni significative sui prezzi unitari riferiti a beni con caratteristiche in-

trinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello da valutare, si è ritenuto opportuno adot-

tare il criterio di stima a valore di mercato con procedimento sintetico comparativo. I parame-

tri tecnici utilizzati per la comparazione sono stati i mq lordi dell'area commerciale.  La super-

ficie è stata calcolata al lordo attribuendo alla superficie dei vani principali del piano primo un 

coefficiente pari a 1, al locale dispensa un coefficiente di 0,90, al portico 0,30, ai terrazzi ed al 

locale tecnico 0,15, al ripostiglio e cantina del piano seminterrato un coefficiente di 0,25 ed in 

fine all'autorimessa 0,60. 

Sulla base dei dati di mercato reperiti, si può attribuire un prezzo di mercato tra €/mq 900,00 

e €/mq 1.050,00, pertanto il prezzo medio di mercato da attribuire all'unità immobiliare og-
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getto della presente relazione di stima è €/mq 975,00. 

Alla corte di pertinenza, di circa mq 995,00 è stato attribuito un valore a corpo pari ad € 

18.000,00  

 

 

 

8.3 Fonti di informazione: 

  - Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate relative all'anno 2017 1° 

semestre, Provincia di Terni, Comune di Amelia, Fascia/Zona Extraurbana Rurale, Codice zona 

R1, Microzona 100 ;   

- Sezione Osservatorio del Mercato immobiliare di Terni;   

- Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare;  

- Listino dei Prezzi degli immobili relativo al 4° trimestre 2017 emesso dalla Camera di com-

mercio industria artigianato e agricoltura di Terni. 

 

 

 

8.4 Valutazione corpi: 

 

Lotto unico     
Sup. Equivalente        

mq 
€/mq Totale 

Abitazione con can-

tina e autorimessa 
    246,42 975,00 € 240.259,50 

Corte Esclusiva                                     a corpo € 18.000,00 

            

        Totale stima € 258.259,50 

 

 

 

 

 

8.5  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% ) 

€ -38.738,93 

   

 

 

 

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 anterio-

re alla vendita: 

€ 0,00 

   

 

 

 

Spese tecniche per la redazione della sanatoria edilizia: 

Onorario 2.400,00 €, Sanzioni 600,00 € : 

 

€ - 3.000,00 

   

 

 

 

Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 

   

 

8.6  Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 216.520,58 

   

 

9.  NOTE AGGIUNTIVE            

Attualmente l'accesso alla parte posteriore della cantina del piano seminterrato è garantito dal passaggio 

all'interno dell'unità immobiliare distinta al sub. 1 ( di altri proprietari ), con la rimozione di due pareti di tu-

fo sarà è possibile accedere sia dal ripostiglio che dall'autorimessa del piano seminterrato.  

 

Terni lì 21-03-2018 

 

                                                                                            L'Esperto alla stima 

                                                                                             Geom. Gianni Bucci 
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10. ESTRATTO DI MAPPA - Comune di Amelia Foglio 25 
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11. ELABORATO PLANIMETRICO - Comune di Amelia Foglio 25 p.lla 385 
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12.  PLANIMETRIA CATASTALE IN ATTI - Comune di Amelia Foglio 25 p.lla 385 sub 2 - ABITAZIONE 
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12.  PLANIMETRIA CATASTALE IN ATTI - Comune di Amelia Foglio 25 p.lla 385 sub 3 - AUTORIMESSA 
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13. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Esterno 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Interno Abitazione 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Interno Autorimessa 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Interno Ripostiglio e  Cantina 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Interno Dispensa  
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