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Tribunale	di	Terni	
PROCEDURA	DI	ESECUZIONE	IMMOBILIARE

promossa	da:			…OMISSIS…

contro:		…OMISSIS…
		

	 	

	 	N°	Gen.	Rep.	180/2013

	 data	udienza	di	comparizione	parti	ex	art.	569	c.p.c.:	19‐11‐2014	

	 	

Giudice	delle	esecuzioni:	Dott.ssa NATALIA	GIUBILEI

	 	
Custode	Giudiziario:Avv.	STEFANO	COLALELLI

	

	
	
	
	
	
	

RAPPORTO	DI	VALUTAZIONE
Lotto	001	 	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

Tecnico	incaricato:		Geom.	Danilo	Giovannini		
CODICE	FISCALE:		GVN	DNL	63S10	L117	V	

PARTITA	IVA:		01451180556	
Con	studio	in:	Viale	G.	Rossini	73	‐	05100	Terni		

telefono:	0744/278851		
fax:	0744/278851		

email:		danilo.giovannini@poste.it	
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Beni	in	Terni	(Terni)

	
Via	Lazio	8/A	

	
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. 	

	 sito	in	Terni	(Terni),	Via	Lazio	8/A	 	

	 	 	
Quota	e	tipologia	del	diritto	
1/1	di	…OMISSIS…	‐	Piena	proprietà	
Cod.	Fiscale:	…OMISSIS…	
Stato	Civile:	N/D	
Regime	Patrimoniale:	N/D	
Data	Matrimonio:	N/D	
Eventuali	comproprietari:	
	
Identificato	al	catasto	Fabbricati	:	
Intestazione:		

- …OMISSIS…	
								nata	…OMISSIS…	
							c.f.	…OMISSIS…	
							Proprietà	per	1/1	

Censita	al	catasto	fabbricati:	
- foglio	111	

particella	423	
subalterno	95	
categoria	A/2	
classe	3	
consistenza	5,5	vani	
rendita	€	610,71	
	

Derivante	da:	
- Visura	catastale	rilasciata	dall'Agenzia	delle	Entrate	Ufficio	Provinciale	di	Terni	‐	

Territorio	in	data	24.09.2014	prot.	T297777	
	
Coerenze:	
Sono	state	riscontrate	le	seguenti	difformità:	

- La	planimetria	catastale	presente	agli	atti	è	difforme	da	quanto	esistente.	
Le	difformità	sono	dovute:	
‐	al	piano	quarto	nella	mancata	rappresentazione	del	ripostiglio	ricavato	nel	
sottoscala,	al	quale	si	accede	dal	vano	cucina;	
‐	al	piano	quinto	nella	mancata	rappresentazione	della	maggiore	dimensione	del	vano	
disimpegno	e	del	ripostiglio	ricavato	sul	sottotetto	con	accesso	da	una	delle	terrazze;	
‐	al	piano	interrato,	nelle	dimensioni	della	cantina,	che	allo	stato	di	fatto	sono	maggiori	
di	quanto	rappresentato.	

	
Confini:	

- L'unità	 immobiliare	confina	a	Nord	con	 il	vano	scala,	ad	Est	ed	Ovest	con	altre	unità	
immobiliari	ed	a	Sud	su	corte	condominiale.	

	
Irregolarità	e	Spese:	
Sono	state	riscontrate	le	seguenti	difformità:	

- La	planimetria	catastale	presente	agli	atti	è	difforme	da	quanto	esistente.	
Le	difformità	sono	dovute:	
‐	al	piano	quarto	nella	mancata	rappresentazione	del	ripostiglio	ricavato	nel	
sottoscala,	al	quale	si	accede	dal	vano	cucina;	
‐	al	piano	quinto	nella	mancata	rappresentazione	della	maggiore	dimensione	del	vano	
disimpegno	e	del	ripostiglio	ricavato	sul	sottotetto	con	accesso	da	una	delle	terrazze;	
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‐	al	piano	interrato,	nelle	dimensioni	della	cantina,	che	allo	stato	di	fatto	sono	maggiori	
di	quanto	rappresentato.	

	
Regolarizzabili	mediante:	

- Variazione	Catastale	tramite	la	procedura	Do.C.Fa.	con	la	causale	“ampliamento”	e	la	
redazione	della	planimetria	che	rappresenti	l’attuale	stato	di	fatto.	

	
Procedura	Do.C.Fa.	:	€500,00	
	
Oneri	totali	:	€	500,00	
	
Non	si	dichiara	la	conformità	catastale	
	
Note	generali:		

	
2.	 DESCRIZIONE	SOMMARIA:	

	
	

Caratteristiche	zona:	
- periferica	normale	

	
Area	urbanistica:	

- residenziale	a	traffico	locale	con	parcheggi	buoni.	
	
Importanti	centri	limitrofi:	

- La	zona	è	provvista	di	servizi	di	urbanizzazione	primaria.	
- La	zona	è	provvista	di	servizi	di	urbanizzazione	secondaria.	
	

Importanti	servizi	ad	alta	tecnologia	presenti	nella	zona:	
- L'impiantistica	del	Condominio	è	predisposta	per	il	c.d.	teleriscaldamento.	

	
Caratteristiche	zone	limitrofe:	

- Residenziali	
	

Attrazioni	paesaggistiche:	
- nessuna	

	
Attrazioni	storiche:	

- nessuna	
	
Principali	collegamenti	pubblici:	

- Servizio	di	linea	urbana	circa	200	mt	
	
Servizi	offerti	dalla	zona:	

- Scuole	(Buona),	
- Luoghi	di	culto	(Buona),	
- Trasporto	pubblico	urbano	(Buono),	
- Supermercati	(Buono),	
- Impianti	sportivi	(Buono),	
- Ristoranti/Pizzerie	(Buono),	
- Collegamenti	con	le	principale	arterie	stradale	(Buono)	

	
3.	 STATO	DI	POSSESSO:

	
	

	
Identificativo	corpo:		A	‐	appartamento	
sito	in	Terni	(Terni),	Via	Lazio	8/A	
Occupato	da	Sig.ra	…OMISSIS…	in	qualità	di	proprietario	dell'immobile	
	
	

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	annotata	a	favore	di			…OMISSIS… contro	…OMISSIS…		derivante	
da	Concessione	a	garanzia	di	finanziamento	‐	Importo	ipoteca:	€	250.000	‐	Importo	
capitale:	€	100.000	
rogito	Dott.	Carlo	FILIPPETTI	Notaio	in	Terni	in	data	10/07/2003	ai	nn.	Rep.	38917	
iscritto/trascritto	a	Conservatoria	dei	registri	immobiliari	di	Terni	in	data	
16/10/2007	ai	nn.	Reg.	Gen.	12955	Reg.	Part.		1794	
Dati	precedenti	relativi	ai	corpi:	A	–	appartamento	
	
‐	Ipoteca	legale	annotata	data	di	cancellazione	22/11/2013	a	favore	di			…OMISSIS…		
contro	…OMISSIS…		derivante	da	Ipoteca	legalle	art.	77	DPR	602/73	D.LGS	46/99	‐	
Importo	ipoteca:	€	34.233,52	‐	Importo	capitale:	€	17.116,76	
rogito…OMISSIS…	in	data	16/06/2010	ai	nn.	Rep.	9176	iscritto/trascritto	a	
Conservatoria	dei	registri	immobiliari	di	Terni	in	data	29/06/2010	ai	nn.	Reg.	Gen.	
7979	Reg.	Part.	1480	
Note:	L'ipoteca	è	stata	cancellata	con	nota	di	trascrizione	presentata	in	data	222‐11‐
2013	reg.	Gen.	11351	Reg.	Part.	2048	per	cancellazione	totale.	
Dati	precedenti	relativi	ai	corpi:	A	‐	appartamento	
	

	 	 4.2.2	 Pignoramenti:	

	 	 	 ‐	 Pignoramento	 a	 favore	 di	 	 	…OMISSIS… contro	…OMISSIS… 	 derivante	 da	 Atto	
esecutivo	o	cautelare	‐	verbale	di	pignoramento	immobili	
rogito	Ufficiale	giudiziario	in	data	30/07/2013	ai	nn.	Rep.	880	iscritto/trascritto	a	
Conservatoria	dei	registri	immobiliari	di	Terni	in	data	09/08/2013	ai	nn.	Reg.	Gen.	
8497	Reg.	Part.	5930	
Dati	precedenti	relativi	ai	corpi:	A	‐	appartamento	
	

	 	 4.2.3	 Altre	trascrizioni:	

	 	 	 Nessuna.	
	

	 	 4.2.4	 Altre	limitazioni	d'uso:	

	 	 	 Nessuna.	
	

	 	 	

5.	 ALTRE	INFORMAZIONI	PER	L'ACQUIRENTE:

	
	

Spese	di	gestione	condominiale:	
	
Identificativo	corpo:	A	‐	appartamento	
sito	in	Terni	(Terni),	Via	Lazio	8/A	
Spese	medie	annue:	sulla	base	di	quanto	comunicato	dall’Amministratore	“Servizi	Gestionali	Vega	
Sas	di	Stella	Viviana	e	C.”	per	l’anno	2013	le	spese	annue	condominiali	ammontano	ad	€	1.021,97.	
	
Spese	scadute:	sulla	base	di	quanto	comunicato	dall’Amministratore	“Servizi	Gestionali	Vega	Sas	di	
Stella	Viviana	e	C.”	risulta	un	debito	al	31/08/2014	pari	ad	€	13.215,76.	
	
Millesimi	di	proprietà		
	
Particolari	vincoli	e/o	dotazioni	condominiali:	L'impiantistica	del	Condominio	è	predisposta	per	il	
c.d.	teleriscaldamento	e	nell’assemblea	condominiale	del	6/06/2014,	è	stato	deliberato	che	si	
procederà	“al	collegamento	quando	si	avrà	la	certezza	dell’apertura	della	valvola	del	
teleriscaldamento”.	
	
Certificato	energetico	non	presente	
	
Classe	energetica:	“G”	
	
Note	classe	energetica:	Il	certificato	di	“Attestazione	di	Prestazione	Energetica”	verrà	redatto	dallo	
scrivente	su	richiesta	prima	dell’atto	di	trasferimento	
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Avvertenze	ulteriori	

	
6.	 ATTUALI	E	PRECEDENTI	PROPRIETARI:		

	 	

	 Titolare/Proprietario:	
- Sig.ra	…OMISSIS…	nata	…OMISSIS…	c.f.	…OMISSIS…	proprietà	per	1/1	dal	10/05/2005	

al		attuale	proprietario	In	forza	di	atto	di	compravendita		a	rogito	Dott.	Paolo	CIRILLI	
Notaio	in	Terni	in	data	10/05/2005	ai	nn.	Rep.	21022/5368	trascritto	a	Conservatoria	dei	
registri	immobiliari	di	Terni	al		in	data	19/05/2005	ai	nn.	Reg.	Part.		3665	Reg.	Gen.	6061	

	
	

	 	

	 Titolare/Proprietario:		
- …OMISSIS…	dal	15/05/2002	al	10/05/2005	In	forza	di	atto	di	compravendita		a	rogito	

Dott.	Carlo	FILIPPETTI	Notaio	in	Terni	in	data	10/05/2002	ai	nn.	Rep.	37068	trascritto	a	
Conservatoria	dei	registri	immobiliari	di	Terni	in	data	15/05/2002	ai	nn.	Reg.	Part.	3531	e	
3532	

	
	

	 	

	 Titolare/Proprietario:	
- …OMISSIS…;	
- …OMISSIS…;	
- …OMISSIS…;	
- …OMISSIS…	dal	09/01/1980	al	15/05/2002	In	forza	di	denuncia	di	successione		

registrato	Ufficio	del	registro	di	Terni	in	data		ai	nn.	n.	58	Vol.	550	trascritto	a	
Conservatoria	dei	registri	immobiliari	di	Terni	in	data	02/02/1981	ai	nn.	Reg.	Part.	652	

	
Dati	precedenti	relativi	ai	corpi:	A	‐	appartamento	

	 	

	
7.	 PRATICHE	EDILIZIE:

	 	

	 	sito	in	Terni	(Terni),	Via	Lazio	8/A	
Identificativo:	Concessione	edilizia	
Intestazione:	Costruzioni	Baldelli	S.r.l.	
Tipo	pratica:	Concessione	Edilizia	
Per	lavori:	realizzazione	edificio	
Oggetto:	nuova	costruzione	
Presentazione	in	data	10/01/2003	
Dati	precedenti	relativi	ai	corpi:	A	‐	appartamento	

	 	

	 	sito	in	Terni	(Terni),	Via	Lazio	8/A	
Identificativo:	D.I.A.	in	variante	alla	concessione	edilizia	originaria	
Intestazione:	Costruzioni	Baldelli	S.r.l.	
Tipo	pratica:	Denuncia	Inizio	Attività		(Testo	unico)	
Per	lavori:	Variante	in	corso	d'opera	
Oggetto:	variante	
Presentazione	in	data	13/11/2004	al	n.	di	prot.	P.G.	137061	
Abitabilità/agibilità	in	data	27/12/2005al	n.	di	prot.	214784	
Dati	precedenti	relativi	ai	corpi:	A	‐	appartamento	

	 	

	 	

7.1	Conformità	edilizia:

	 	
	 	

Sono	state	riscontrate	le	seguenti	irregolarità:	
- L'immobile	è	conforme	all'ultimo	titolo	abilitativo	edilizio	rilasciato	dall'amministrazione	

comunale.	
	
Per	quanto	sopra	SI	dichiara	la	conformità	edilizia.		
	
Dati	precedenti	relativi	ai	corpi:	A	‐	appartamento	
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7.2	Conformità	urbanistica:	
	 	

	 	

Strumento	urbanistico	vigente:	 Approvato

Piano	Regolatore	Generale:	 Zona	omogenea:
	OP‐Art.57		Zone	B	‐	insediamenti	residenziali	di	
conservazione	 dei	 volumi	 (BbV,	 BbVn.,	 Bb(0)4,	
Bb(n.)c	e	BbV(n.))	
1.	Nelle	zone	di	conservazione	dei	volumi	BbV	
è	 prevista	 la	 conservazione	 della	 densità	
edilizia	 	 degli	 edifici	 esistenti	 nonché	
l'ubicazione;	 nei	 casi	 in	 cui	 non	 sia	 stata	
raggiunta	 la	 saturazione	 dell'indice	 di	
edificabilità	 o	 non	 siano	 stati	 realizzati	 gli	
ampliamenti	 previsti	 dagli	 strumenti	
urbanistici	 previgenti,	 è	 ammesso	 il	
completamento	 fino	 al	 raggiungimento	 della	
cubatura	 massima	 ammessa	 calcolata	 nel	
rispetto	degli	allineamenti	e	sedimi	edificabili	
ad	 essi	 relativi.	 L'utilizzazione	 delle	 aree	
inedificate	 deve	 portare	 ad	 una	 corretta	 e	
completa	 attuazione	 del	 piano;	
l'individuazione	 dei	 lotti,	 in	 relazione	 agli	
edifici	 esistenti	 ed	 alle	 relative	 aree	 di	
pertinenza	 o	 collegate	 risultanti	 al	 momento	
dell'adozione	 del	 Nuovo	 PRG,	 non	 deve	
comportare	 un	 incremento	 della	 volumetria	
prevista	per	ciascun	nucleo.	
2.	Qualora	si	debba	procedere	alla	demolizione	
e	ricostruzione	degli	edifici,	fatto	salvo	quanto	
prescritto	al	comma	precedente,	la	volumetria	
consentita	 è	 pari	 a	 quella	 esistente,	 calcolata	
senza	 tenere	 conto	 delle	 superfetazioni	 ed	 in	
genere	 delle	 sovrastrutture	 aggiunte	
all'edificio	da	demolire	a	meno	che	non	siano	
assentite	 in	 via	 di	 sanatoria	 edilizia;	 l'altezza	
massima	non	può	superare	quella	degli	edifici	
preesistenti.	
3.	Nel	caso	di	edifici	ricadenti	in	parte	in	zona	di	
rispetto,	 in	 caso	 di	 demolizione,	 la	 volumetria	
consentita	 dovrà	 essere	 concentrata	 nell'area	
edificabile	restante.	
4.	Nelle	zone	di	conservazione	dei	volumi	in	cui	
la	sigla	BbV	è	seguita	da	un	numero,	riferito	agli	
indici	 di	 seguito	 elencati,	 nei	 casi	 in	 cui	 siano	
presenti	 lotti	 liberi	o	edifici	esistenti	di	volume	
inferiore,	 può	 essere	 realizzata	 nuova	
edificazione	 o	 ampliamenti	 fino	 al	
raggiungimento	 dell'indice	 massimo	 ammesso	
nel	 rispetto	 dei	 parametri	 previsti	 dall'art.55	
per	ciascun	indice.	
La	codifica	degli	indici	è	la	seguente:	

IF	1.8	mc/mq:	 BbV6	
IF	3.0	mc/mq:				 BbV7	

…	
	

	

Immobile	soggetto	a	convenzione:	 NO
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Se	si,	di	che	tipo?	

Estremi	delle	convenzioni:	

Obblighi	derivanti:	

Immobile	sottoposto	a	vincolo	di	carattere	
urbanistico:	

NO

Elementi	urbanistici	che	limitano	la	
commerciabilità?	

NO

Se	si,	di	che	tipo?	

Nella	vendita	dovranno	essere	previste	
pattuizioni	particolari?	

NO

Se	si,	quali?	

Indice	di	utilizzazione	fondiaria/territoriale:

Rapporto	di	copertura:	

Altezza	massima	ammessa:	

Volume	massimo	ammesso:	

Residua	potenzialità	edificatoria:	 NO

Se	si,	quanto:	

Altro:	

Dichiarazione	di	conformità	con	il	PRG/PGT: SI

Note:	 Nessuna.
	

	
	
Per	quanto	sopra	SI	dichiara	la	conformità	urbanistica	
Dati	precedenti	relativi	ai	corpi:	A	‐	appartamento	

	 	
	

Descrizione	:di	cui	al	punto	A	‐ appartamento

L'appartamento	 in	 causa	 è	 parte	 di	 un	 edificio	 plurifamiliare sito	 nella	 prima	 periferia	 del	 Comune	 di	
Terni	con	sviluppo	su	sei	piani	fuori	terra	ed	uno	entro	terra.	L'edificio	di	recente	costruzione		con	buone	
finiture	è	doto	di	due	vani	scala	con	ingressi	separati,	ognuno	dotato	di	ascensore.	Esternamente	su	tutto	
il	 perimetro	 dell’edificio	 è	 presente	 una	 area	 scoperta	 pavimentata	 di	 uso	 condominiale,	 destinata	 a	
marciapiede	e	parcheggi.	L'unità	immobiliare	in	oggetto	è	posta	su	due	livelli,	piano	quarto	e	quinto	con	
accesso	dalla	scala	“B”	con	civico	8/a.	Al	piano	quarto	trovano	ubicazioni	i	locali	che	costituiscono	la	zona	
giorno,	 al	 piano	 quinto	 si	 trova	 la	 zona	 notte.	 L’accesso	 all’appartamento	 è	 protetto	 da	 un	 portone	
blindato	 situato	 al	 piano	 quarto.	 Entrati	 nell’appartamento	 si	 osserva	 un	 ampio	 soggiorno	 che	 occupa	
tutto	 il	 lato	 sinistro,	 frontalmente	 la	 porta	 di	 accesso	 al	 vano	 cucina.	 Sulla	 destra	 	 è	 presente	 un	
disimpegno	che	 immette	nella	scala	di	collegamento	al	piano	sovrastante	e	permette	 l’accesso	al	 locale	
bagno.	Nella	cucina	vi	è	un	ripostiglio	ricavato	nel	sottoscala.	A	completare	la	consistenza	del	piano	vi	è	
un	 balcone	 di	 generose	 dimensioni	 con	 accesso	 sia	 dalla	 cucina	 che	 dal	 soggiorno.	 La	 	 scala	 a	 rampe	
parallele	in	legno	immette	nell’ampio	disimpegno	del	piano	superiore		dal	quale	si	può	accedere	alle	due	
camere	da	 letto	 ed	 al	 bagno.	Vi	 sono	 inoltre	due	 terrazze	 con	acceso	dalle	due	 camere,	 di	 cui	una	 con
locale	 soffitta	 di	 modesta	 altezza.	 A	 completare	 la	 consistenza	 dell'unità	 immobiliare	 vi	 è	 un	 locale
cantina	 posto	 al	 piano	 interrato.	 Tutti	 i	 locali	 si	 presentano	 in	 buono	 stato	manutentivo	 e	 con	 buone
finiture,	 finestre	 in	 legno	 con	 doppio	 vetro	 protetti	 da	 avvolgibili	 in	 pvc	 al	 piano	 quarto	 e	 persiane	 in	
legno	a	doppia	anta	al	piano	quinto.	
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1.	Quota	e	tipologia	del	diritto	
1/1	di	…OMISSIS…‐	Piena	proprietà	
Cod.	Fiscale:	…OMISSIS…	
Stato	Civile:	N/D	
Regime	Patrimoniale:	N/D	
Data	Matrimonio:	N/D	
	
Superficie	complessiva	di	circa	mq	116.37	
	
L'edificio	costruito	nel	2003	è		composto	da	n.	7	piani	complessivi		di	cui	fuori	terra	n.	6	e	di	cui	interrati
n.	1.	L'unità	immobiliare	è	identificata	con	il	numero	di	interno	21	della	scala	B,	ha	un'altezza	interna	di	
circa	2.70.	
	
Condizioni	Generali	dell'immobile:	

- L'immobile	si	presenta	in	buono	stato	conservativo,	con	buone	finiture,	con	parquet	nella	zona
notte	 e	 piastrelle	 in	 gres	 nella	 zona	 giorno.	 L'unità	 immobiliare	 è	 dotata	 di	 impianto	 di	 aria
climatizzata	per	 la	 stagione	estiva.	 L'impianto	di	 riscaldamento	è	 centralizzato	 come	anche	 la
produzione	di	acqua	calda	sanitaria.	

	
Caratteristiche	descrittive:	
	

Caratteristiche	strutturali:

	

Balconi	 materiale: c.a.
condizioni:	buone		
	

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

Scale	 tipologia: a	rampa	unica
materiale:	c.a.	
ubicazione:	interna	
servoscala:	assente	
condizioni:	buone		
	

Solai	 tipologia: solaio	misto	con	travetti	prefabbricati	e	
completamento	in	opera	
condizioni:	buone		
	

Strutture	verticali	 materiale: c.a.
condizioni:	buone		
	

Componenti	edilizie	e	costruttive:	
	
Infissi	esterni	 tipologia: doppia	anta battente

materiale:	legno	
protezione:	avvolgibili	in	pvc	e	persiane	doppia	anta	in	legno	
materiale	protezione:	pvc	e	legno	
condizioni:	buone		
	

Infissi	interni	 tipologia: a	battente
materiale:	legno	tamburato	
condizioni:	buone		
	

Manto	di	copertura	 materiale: tegole	in	cotto
coibentazione:	guaina	bituminosa	
condizioni:	buone		
	

Pareti	esterne	 rivestimento: intonaco di	cemento
condizioni:	buone		
	

Pavim.	Interna	 materiale: piastrelle	di	gres
condizioni:	buone		
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Portone	di	ingresso	 tipologia: anta	singola	a	battente
materiale:	alluminio	e	vetro	
accessori:	senza	maniglione	antipanico	
condizioni:	buone		
	

	
Rivestimento	 ubicazione: bagno

materiale:	clinker	
condizioni:	buone		
	

	
Rivestimento	 ubicazione: cucina

materiale:	clinker	
condizioni	:buone		
	

	
Scale	 posizione: a	rampe	parallele

rivestimento:	legno	
condizioni:buone		
	

	
Impianti:	
	

Citofonico	 tipologia:	video	ed	audio,
condizioni:	ottime,	
conformità:	da	verificare	

Elettrico	 tipologia:	sottotraccia,
tensione:	220V,	
condizioni:	ottime,	
conformità:	da	verificare	

Idrico	 tipologia:	sottotraccia,
alimentazione:	diretta	da	rete	comunale,	
rete	di	distribuzione:	tubi	in	polipropilene,	
condizioni:	ottime,	
conformità:	da	verificare	

Termico	 tipologia:	centralizzato,
alimentazione:	metano,	
rete	di	distribuzione:	tubi	in	rame,	
diffusori:	termosifoni	in	alluminio,	
conformità:	da	verificare	

	
	
Destinazione	 Parametro	 Superficie	

reale/potenziale	
Coeff. Superficie	

equivalente	

Soggiorno	 sup	reale	netta	 21,58 1,00 21,58	

Cucina	 sup	reale	netta	 6,24 1,00 6,24	

Ripostiglio	 sup	reale	netta	 2,17 1,00 2,17	

Bagno	 sup	reale	netta	 3,76 1,00 3,76	

Disimpegno	 sup	reale	netta	 9,14 1,00 9,14	

Letto	 sup	reale	netta	 12,44 1,00 12,44	

Bagno	 sup	reale	netta	 7,17 1,00 7,17	

Letto	 sup	reale	netta	 13,92 1,00 13,92	

Terrazza	 sup	reale	netta	 10,68 0,25 2,67	

Terrazza	 sup	reale	netta	 10,30 0,25 2,58	

Terrazza	 sup	reale	netta	 14,29 0,30 4,29	
Soffitta	 sup	reale	netta	 4,68 0,20 0,94	
Cantina	 sup	reale	netta	 5,94 0,25 1,49	

	 	 122,31 88,39	
	
	
	 	



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 180 / 2013 

Pag. 10 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl – info.terni@edicomsrl.it 

Accessori:	
	
A	 ‐	 appartamento.1	
Box	

Identificato	al	catasto	fabbricati:
intestazione:	

- …OMISSIS…	
- partita		foglio	111	particella	423	
- subalterno	16	
- categoria	C/6	
- classe	7	
- consistenza	24	mq	
- piano	Terra	
- rendita	€	71,89	

	
Derivante	da:		

- Visura	catastale	rilasciata	dal'Agenzia	delle	Entrate	Ufficio	Provinciale	di	
Terni	‐	Territorio	in	data	24.09.2014	prot.	T298286	

	
Coerenze:	

- La	planimetria	depositata	agli	atti	è	conforme	allo	stato	di	fatto.	
	

Confini:	
- L'unità	immobiliare	confina	a	Nord,	Est	e	sud	su	spazi	condominiali,	ad	

ovest	con	altra	unità	immobiliare.	
	

Note:	
- All'interno	dell'unità	immobiliare	si	denota	la	presenza	di	un	soppalco	

d’arredo	in	elementi	metallici	e	legno,	oltre	ad	altri	arredi	da	eliminare,	
vista	la	destinazione	d'uso	dell'unità	immobiliare.	

	
Il	garage	posto	al	piano	Terra	ed	è	composto	da	un	unico	vano	
Sviluppa	una	superficie	complessiva	di	23.17	
	
Valore	a	corpo:	€	18.000,00	
	
Note:	
Nella	valutazione	a	corpo	dell'autorimessa	va	detratto	l'importo	di	€	2.500,00	
per	l'eliminazione	degli	arredi	presenti	all'interno	dell'unità	immobiliare		e	la	
doppia	porta	realizzata	in	prossimità		della	porta	basculante,	in	quanto	
l’autorimessa	deve	permettere	la	sosta	di	autoveicoli.	

	
	
	

	
	

8.	VALUTAZIONE	COMPLESSIVA	DEL	LOTTO: 	

	 8.1	Criterio	di	stima: 	

	 	 Il	quesito	estimativo	posto	allo	scrivente	è	stato	quello	di	determinare	il	più	
probabile	valore	di	mercato	dei	beni	oggetto	della	compravendita	costituenti	il	
compendio	immobiliare	oggetto	di	causa.	
Si	tratta	di	determinare	il	valore	venale	in	comune	commercio	dei	beni	o,	come	
d’accezione	comune,	il	più	probabile	valore	di	mercato,	ossia	quello	che	risulterebbe	
da	una	libera	contrattazione	di	compravendita	in	normali	condizioni	di	mercato;	in	
definitiva	un	valore	adeguato	alla	realtà	economica	all’epoca	della	valutazione.	
In	proposito	si	rileva	che	tali	beni	presentano	destinazione	e	caratteristiche	
intrinseche	per	le	quali	è	possibile	paragonarli	con	beni	analoghi	compravenduti	
nello	stesso	periodo.	
Le	particolari	condizioni	del	mercato	immobiliare	urbano	inducono	lo	scrivente	a	
risolvere	il	quesito	di	stima,	attraverso	il	criterio	o	aspetto	economico	del	valore	di	
mercato,	noto	come	metodo	sintetico‐comparativo.			
Sulla	scorta,	quindi,	dei	requisiti	e	delle	caratteristiche	del	cespite	immobiliare,	
rispetto	alle	quali	è	stata	esperita	una	appropriata	indagine	economica	incentrata	su	
immobili	di	analoghe	od	analogabili	condizioni	tecnico‐economiche,	lo	scrivente	
ritiene	di	poter	oggettivare	il	richiesto	giudizio	di	stima	attraverso	le	seguenti	
quotazioni,	le	quali	debbono	intendersi	comprensive	dei	beni	e	parti	condominiali.	
Pertanto,	nella	determinazione	del	più	probabile	valore	di	mercato	il	sottoscritto	ha	
tenuto	conto	di	alcuni	fattori,	intrinseci	ed	estrinseci,	che	necessariamente	
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influiscono	sulla	stima	dei	beni	e,	precisamente:	le	tecniche	costruttive,	le	finiture,	la	
tipologia	edilizia,	la	salubrità	e	sicurezza	dei	locali,	la	consistenza,	lo	stato	di	
conservazione	e	manutenzione,	ampiezza	dei	vani,	estetica,	l'ubicazione	rispetto	al	
centro	cittadino,	la	distanza	dalla	viabilità	principale.	
Questo	procedimento	si	basa	sul	confronto	e	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.		
I	dati	utilizzati	per	la	comparazione	sono	stati	i	seguenti:		
A)	Nel	prezziario	pubblicato	dalla	Camera	di	Commercio	di	Terni	riferito	al	II°	
trimestre	2014		le	quotazioni	afferenti	agli	immobili	assimilabili	a	quello	da	valutare	
sono	comprese	per	i	fabbricati	definiti	come	di	seguito:	
‐	Abitazioni	ubicate	nella	periferia	del	Comune	di	Terni	definite	come	Abitabile	un	
valore	compreso	tra	€	700,00	ed	€	900,00	al	mq	di	superficie	convenzionale	
vendibile.	
B)	Nella	banca	dati	pubblicata	dalla	Agenzia	del	Territorio	della	provincia	di	Terni	‐	
Fonte	O.M.I.	riferito	al	II°	semestre	2013		le	quotazioni	afferenti	agli	immobili	
assimilabili	a	quello	da	valutare	sono	comprese	per	i	fabbricati	definiti	come	di	
seguito:	
‐	Abitazioni	di	tipo	Civile	ubicate	nella	zona	Semicentrale/Borgo	Bovio	‐	Voc.	Palma	‐	
Camptello	definite	come	Normale	tra	€	1200,00	ed	€	1.350,00	al	mq	di	superficie	
Lorda.	
Dal	quadro	mercantile	rappresentato,	in	considerazione	delle	peculiarità	
dell’immobile	da	stimare	e	del	suo	stato	di	conservazione	la	scelta	dello	scrivente	si	
pone	in	una	forbice	(giustificata	ed	obiettiva)	compresa	tra	€	900,00	ed	€	1.300,00	
al	mq	di	superficie	netta		
Nella	forbice	dei	valori,	si	inserisce,	il	giudizio	strettamente	personale	dello	
scrivente	che,	in	considerazione	dell’andamento	del	segmento	di	mercato	di	cui	gli	
immobili	fanno	parte,	della	conoscenza	di	ulteriori	quotazioni	di	beni	simili	‐anche	
se	non	ufficiali‐	ed	in	considerazione	delle	peculiarità	dell'immobile	in	questione,	
ritiene	ragionevole	adottare	il	valore	unitario	pari	ad:	
‐		€/mq	1.400,00	di	superficie	commerciale	netta	
(intendendosi	con	ciò	la	superficie	in	proprietà	esclusiva,	calcolata	al	netto	delle	
pareti	interne	e	perimetrali,	desunte	attraverso	misurazioni	effettuate	sul	posto;	ad	
essa	vengono,	inoltre,	sommate	le	superfici	di	accessori	e	pertinenze,	calcolate	
applicando	dei	coefficienti	correttivi	per	la	determinazione	del	loro	valore).	
	
‐)	cantine	e	soffitte	non	collegate:			da	0,25	a	0,50	
‐)	cantine	e	soffitte	collegate:		da	0,30	a	0,60	
‐)	balconi	scoperti	sino	a	10	mq:	da	0,20	a	0,30	
‐)	logge	coperte	sino	a	10	mq:	da	0,30	a	0,40	
‐)	terrazze	sino	a	30	mq:	da	0,20	a	0,40	
‐)	terrazze	oltre	30	mq:	da	0,10	a	0,30	
‐)	autorimesse	non	collegate:	da	0,40	a	0,70	
‐)	cantine	trasformate:	da	0,50	a	0,80	

	 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	
- Listino	Immobiliare	di	Terni	e	Provincia,	
- Banca	dati	delle	quotazioni	immobiliari	‐	Fonte	O.M.I.	‐	Agenzia	del	

Territorio	di	Terni	
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	 8.3	Valutazione	corpi: 	

	
	
	
	

ID	 Immobile	 Sup.	
Equivalente	

Sup.	lorda Valore	intero	
medio	

ponderale	

Valore	diritto	e	
quota	

	
	
	
	

A	‐	
apparta
mento	

con	annesso	Box	 88,39 122,31 141.746,00	 141.746,00	

	
	
	
	

	
	

	
	 	

141.746,00	 141.746,00	

	 8.4	Adeguamenti	e	correzioni	della	stima: 	

	
	
	
	

Riduzione	del	valore	del	15%	per	differenza	tra	oneri	tributari	su	base	catastale	e	
reale	e	per	assenza	di	garanzia	per	vizi	e	per	rimborso	forfetario	di	eventuali	spese	
condominiali	insolute	nel	biennio	anteriore	alla	vendita	e	per	la	immediatezza	della	
vendita	giudiziaria	(come	da	disposizioni	del	G.E.):	 €	21.261,90

	
	
	
	

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:
€	3.000,00

	 8.5	Prezzo	base	d'asta	del	lotto:	 	

	
	
	
	

Valore	immobile	al	netto	delle	decurtazioni	nello	stato	di	fatto	in	cui	si	trova: €	117.484,10

	
	
	
	
	
Data	generazione:	
26‐09‐201413:09:35	
	

L'Esperto	alla	stima	
Geom.	Danilo	Giovannini	
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Ufficio Provinciale di Terni - Territorio
Servizi Catastali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Data: 24/09/2014 - Ora: 18.08.58

Visura per immobile Visura n.: T297777 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 24/09/2014

Dati della richiesta Comune di TERNI ( Codice: L117)

Provincia di TERNI

Catasto Fabbricati Foglio: 111 Particella: 423 Sub.: 95

Unità immobiliare

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Rendita

Urbana Cens. Zona
1 111 423 95 1 A/2 3 5,5 vani Euro 610,71 Variazione del 21/02/2005 n . 812 .1/2005 in atti dal

21/02/2005 (protocollo n . TR0012225) UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA

Indirizzo VIA LAZIO n. 8/A piano: 4-5-S1 interno: 21 scala: B;
AnnotazioniAnnotazioni classamento proposto e validato (D.M. 701/94)

INTESTATO 
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1               ...OMISSIS... nata a ...OMISSIS... il ...OMISSIS...           ...OMISSIS... (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 10/05/2005 Nota presentata con Modello Unico n . 3665 .1/2005 in atti dal 23/05/2005 Repertorio n .: 21022 Rogante: CIRILLI PAOLO Sede:
TERNI Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA

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

Visura telematica

Fine



Ufficio Provinciale di Terni - Territorio
Servizi Catastali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Data: 24/09/2014 - Ora: 18.10.25

Visura per immobile Visura n.: T298286 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati al 24/09/2014

Dati della richiesta Comune di TERNI ( Codice: L117)

Provincia di TERNI

Catasto Fabbricati Foglio: 111 Particella: 423 Sub.: 16

Unità immobiliare

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Rendita

Urbana Cens. Zona
1 111 423 16 1 C/6 7 24 m² Euro 71,89 Variazione del 21/02/2005 n . 812 .1/2005 in atti dal

21/02/2005 (protocollo n . TR0012225) UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA

Indirizzo VIA LAZIO n. 8 piano: T;
AnnotazioniAnnotazioni classamento proposto e validato (D.M. 701/94)

INTESTATO 
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1          ...OMISSIS... nata a ...OMISSIS... il ...OMISSIS...           ...OMISSIS... (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 10/05/2005 Nota presentata con Modello Unico n . 3665 .1/2005 in atti dal 23/05/2005 Repertorio n .: 21022 Rogante: CIRILLI PAOLO Sede:
TERNI Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA

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

Visura telematica

Fine



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 23/05/2014 - n. T181309 - Richiedente: GVNDNL63S10L117V

Data: 23/05/2014 - n. T181309 - Richiedente: GVNDNL63S10L117V

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 23/05/2014 - n. T181308 - Richiedente: GVNDNL63S10L117V

Data: 23/05/2014 - n. T181308 - Richiedente: GVNDNL63S10L117V

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Tribunale di Terni 
Sezione Civile 

 
 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 

Iscritta al N. 180/2013 R.G 

Promossa da: 

…OMISSIS… 

Contro: 

…OMISSIS… 

 

 

 
Giudice: 

 

Dott.ssa NATALIA GIUBILEI  
 
 
 
 

 
Custode Giudiziario: 

 
Avv. STEFANO COLALELLI 

 

Perito: 
 

Geom. DANILO GIOVANNINI 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Allegati “C” 
Documentazione fotografica 
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Promossa da: 

…OMISSIS… 

Contro: 

…OMISSIS… 

 

 

 
Giudice: 

 

Dott.ssa NATALIA GIUBILEI  
 
 
 
 

 
Custode Giudiziario: 

 
Avv. STEFANO COLALELLI 

 

Perito: 
 

Geom. DANILO GIOVANNINI 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Allegati “D” 
Titolo di provenienza 
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…OMISSIS… 

Contro: 

…OMISSIS… 

 

 

 
Giudice: 

 

Dott.ssa NATALIA GIUBILEI  
 
 
 
 

 
Custode Giudiziario: 

 
Avv. STEFANO COLALELLI 

 

Perito: 
 

Geom. DANILO GIOVANNINI 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Allegati “E” 
Titolo Abilitativo Edilizio 
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