
Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 153 / 2015 

Pag. 1 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 
 

 

Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da:   ING BANK NV 

 
contro:  Omissis Omissis e Omissis Omissis  

 
 

N° Gen. Rep. 153/2015 
data udienza ex art. 569 c.p.c.:   

 
Giudice Delle Esecuzioni:  Dott.ssa NATALIA GIUBILEI 

 
  

 
 
 
 
 
 

 
 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
Lotto UNICO  

 
 

 
Esperto alla stima: Geom. Gianni Bucci 

Codice fiscale: BCCGNN78S24L117T 
Studio in: Via Aldo Bartocci 12 - 05100 Terni 

Mobile: 335-7507511 
Tel./Fax: 0744-300402 

Email: giannibucci@hotmail.com 
Pec: gianni.bucci@geopec.it 

   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 153 / 2015 

Pag. 2 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

INDICE SINTETICO 
 
 
 
1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA  

E RELATIVE QUOTE DI PROPRIETA'         pag 3 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE         pag. 3 - 4 
 
3.  STATO DI POSSESSO           pag. 4 
 
4.  VINCOLI ED ONERI GIURIDICI         pag. 4 - 5  
 
5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE        pag. 5  
 
6.  ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI        pag. 5 - 6  
 
7.  PRATICHE EDILIZIE           pag. 6 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO        pag. 6 - 8 
 
9.  NOTE AGGIUNTIVE           pag. 9 
 
10. ESTRATTO DI MAPPA          pag. 10 
 
11. ELABORATO PLANIMETRICO        pag. 11 
 
12. PLANIMETRIE CATASTALI          pag  12 - 13 
 
13.  ELABORATO GRAFICO - Individuazione delle difformità     pag. 14 
 
14. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA        pag. 15 - 24 
 
 

ALLEGATI 
 
VISURE CATASTALI 
 
VISURE IPOTECARIE 
 
ATTO NOTARILE 
 
PROGETTO DI VARIANTE 
 
AGIBILITA' 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 153 / 2015 

Pag. 3 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
Beni in San Gemini (Terni) 

Via Piave n. 20 
 
 
 

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 di tipo civile con autorimessa e corte esclusiva   
  Identificato al catasto Fabbricati: 

- Abitazione 
foglio 11, particella xxx, subalterno 3, indirizzo Via Piave n. 20, piano t-1-s1, Comune San Ge-
mini, categoria A/2, classe 7, consistenza vani 8, rendita € 764,36 
 
 - Autorimessa 
foglio 11, particella xxx, subalterno 4, indirizzo Via Piave , piano s1, Comune San Gemini, cate-
goria C/6, classe 4, consistenza mq 27, rendita € 59,96 
  
- Corte esclusiva 
foglio 11, particella xxx, subalterno 8, Comune San Gemini 
Note: Trattasi di Bene Comune non Censibile, comune ai sub 3 e 4, rendita € 0,00 
  
Quota e tipologia del diritto 
- OMISSIS OMISSIS nato a Avellino il 30/01/1968, c.f. OMISSIS - proprietà per 1/2 in regime di 
comunione dei beni con Omissis Omissis; 
- OMISSIS OMISSIS nata a Benevento il 16/06/1967, c.f. OMISSIS - proprietà per 1/2 in regime 
di comunione dei beni con Omissis Omissis;   
 
Note: L'autorimessa identificata con il sub 4, ha il diritto di passaggio sul subalterno 10 della 
stessa particella. Il tutto è meglio indicato nell'elaborato planimetrico allegato alla presente 
relazione estimativa. 
 
 

2. DESCRIZIONE GENERALE: 
Caratteristiche zona: periferica normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi sufficienti. 
Importanti centri limitrofi: Non specificato 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 
Attrazioni storiche: Non specificato 
Principali collegamenti pubblici: Non specificato 
Servizi offerti dalla zona: Non specificato 
Descrizione delle unità immobiliari:  
L'abitazione, sviluppata su tre livelli, dispone di accesso al piano terra dove si trova un soggiorno, re-
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trostante camera da letto singola e un w.c. di servizio; dalla scala interna si accede dal soggiorno al 
piano primo dove sono presenti due camere da letto, matrimoniale e singola, nonché un bagno. 
Dalla stessa scala si scende alla taverna del piano seminterrato, con accesso diretto alla cucina ed al 
w.c. di servizio. Dalla taverna, percorrendo il corridoio, si arriva all'autorimessa. 
Sempre dai locali posti al piano seminterrato, oltrepassando la porta finestra, si ha l'unico accesso al-
la corte esclusiva posta a lato sud-ovest della palazzina.  
L'accesso all'autorimessa è garantito dalla rampa di ingresso realizzata in battuta di cemento. 
Tutti gli impianti, idrico, elettrico, termico, citofonico, nonché gli infissi interni ed esterni, i sanitari, i 
pavimenti risultano in perfette condizioni d'uso e manutenzione.  
 
Confinanti: 
Appartamento (Dalla strada in senso orario) 
Strada di accesso identificata con la p.lla 208 
Appartamento identificato con il sub 5 
Terreno agricolo p.lla 125 
Appartamento identificato con il sub 1 
 
Autorimessa (Dall'ingresso principale in senso orario) 
Rampa d'accesso identificata con il sub 10 
Autorimessa sub 6 
Appartamento sub 3 
Corte esclusiva sub 9 
 
      
 

3. STATO DI POSSESSO: 
 
Occupato dal Sig. OMISSIS OMISSIS. 
 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
  
Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 
 

Ipoteca volontaria del 23/05/2006  Repertorio n. 14255 
- Registro generale 6902 
- Registro particolare 1496 presentazione n. 21 del 26/05/2006 
- Rogante: Dott. Clericò Vincenzo con sede in Terni 
- Concessione a garanzia di mutuo fondiario 
- Importo capitale € 160.000,00 
- Tasso interesse annuo 3,99 % 
- Totale € 480.000,00 
- Durata anni 30 
- A favore di:  
Barclays Bank PLC con sede in Milano, Via della Moscova n. 18 c.f. 80123490155 
- Contro:  
a) OMISSIS OMISSIS nato ad Avellino il 30/01/1968 c.f. OMISSIS, proprietario per 1/2 in comunione 
legale dei beni con la Sig.ra Omissis Omissis;  
b) OMISSIS OMISSIS nata ad Benevento il 16/06/1967 c.f. OMISSIS, proprietaria per 1/2 in comunione 
legale dei beni con il Sig. Omissis Omissis. 
- Immobili siti nel Comune di San Gemini Foglio 11 p.lla xxx sub 3 (Abitazione), p.lla xxx sub 4 (Auto-
rimessa), p.lla xxx sub 8 (Corte esclusiva) 
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Annotazione n. 245 del 22/01/2010 
- Registro generale 981 
- Registro particolare 245 
- Surrogazione ai sensi dell'art. 8 comma 2 del D.L. 07/2007 
 
 
Atto Esecutivo o cautelare dell'11/07/2015  Repertorio n. 2084 
- Registro generale 7081 
- Registro particolare 5260 presentazione n. 13 del 04/08/2015 
- Richiedente: Avv. Claudio Migliorisi con sede in Milano P.zza Castello n. 2 
- Verbale pignoramento immobili 
- A favore di:  
Ing Bank N.V. con sede in Milano c.f. 11241140158 
- Contro:  
a) OMISSIS OMISSIS nato ad Avellino il 30/01/1968 c.f. OMISSIS, proprietario per 1/2 in comunione 
legale dei beni con la Sig.ra Omissis Omissis;  
b) OMISSIS OMISSIS nata ad Benevento il 16/06/1967 c.f. OMISSIS, proprietaria per 1/2 in comunione 
legale dei beni con il Sig. Omissis Omissis. 
- Immobili siti nel Comune di San Gemini Foglio 11 p.lla xxx sub 3 (Abitazione), p.lla xxx sub 4 (Auto-
rimessa), p.lla xxx sub 8 (Corte esclusiva) 

 
 
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 
 

Spese di gestione condominiale: Nessuna 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna 
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Nessuna 
Millesimi di proprietà: Non specificato 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili:  
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: Unità immobiliare priva di APE, si ipotizza una classe energetica 
pari alla categoria G. 
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 
Avvertenze ulteriori: Non specificato 

 
 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
 

Abitazione, autorimessa e corte esclusiva- foglio 11 p.lla xxx sub 3, sub 4 e sub 8. 
Proprietari dal 23 maggio 2006 ad oggi: 

- OMISSIS OMISSIS nato ad Avellino il 30/01/1968 c.f. OMISSIS, proprietario per 1/2 in comunione legale dei beni con 
la Sig.ra Omissis Omissis;  
- OMISSIS OMISSIS nata ad Benevento il 16/06/1967 c.f. OMISSIS, proprietaria per 1/2 in comunione legale dei beni 
con il Sig. Omissis Omissis. 
Divenuti proprietari con atto di compravendita Rep.  n. 14254,  Raccolta n. 5958, stipulato presso lo studio del Notaio 
Dott. Vincenzo Clericò di Terni, Registrato a Terni il 25 maggio 2006 al n. 1940.  
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Proprietari dal 31 ottobre 2003 al 23 maggio 2006: 

- DI GLIGLIO LEONARDO nato a Aliano il 28/01/1921 c.f. DGG LRD A28A 196Y usufruttuario per 1/2; 
- DI GIGLIO VITTORIO nato a Perugia il 25/04/1955 c.f. DGG VTR 55D25 G478F nudo   
proprietario per 1/2; 
- DI GIGLIO VITTORIO nato a Perugia il 25/04/1955 c.f. DGG VTR 55D25 G478F proprietario per 1/2; 
Riunione d'usufrutto in morte di Chiaraluce Maria deceduta in data 31 ottobre 2003. 
 

Proprietari dal 19 dicembre 1990 al 31 ottobre 2003: 

- CHIARALUCE MARIA nata a Todi il 17/02/1924 c.f. CHR MRA 24B57 L188F usufruttuaria per 1/2; 
- DI GLIGLIO LEONARDO nato a Aliano il 28/01/1921 c.f. DGG LRD A28A 196Y usufruttuario per 1/2; 
- DI GIGLIO VITTORIO nato a Perugia il 25/04/1955 c.f. DGG VTR 55D25 G478F nudo   
proprietario per 1/1; 
Divenuti proprietari con atto di compravendita Rep.  n. 15951, stipulato presso lo studio del Notaio Dott. Carlo Filip-
petti di Terni, Registrato a Terni l' 8 gennaio 1991 al n. 179 vol.59V. 
 
 
 
7. PRATICHE EDILIZIE: 
 
Concessione Edilizia 
Intestazione: PRI.CA. di Cascioli Ivo e Rossi Giuliana S.n.c. 
Per lavori: Costruzione di una casa per uso abitazione nel lotto denominato "D3/C" della Lottizzazione Con-
venzionata denominata "Il Colle" in San Gemini 
Oggetto: nuova costruzione 
Rilascio in data 07/07/1989 al n. di prot. 3477 
 
Variante in corso d'opera 
Intestazione: PRI.CA. di Cascioli Ivo e Rossi Giuliana S.n.c. 
Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 
Per lavori: Costruzione di una casa per uso abitazione nel lotto denominato "D3/C" della Lottizzazione Con-
venzionata denominata "Il Colle" in San Gemini 
Oggetto: variante 
Rilascio in data 19/03/1990 al n. di prot. 3674 
 
Agibilità 
Abitabilità/agibilità del 05/05/1990. 
 
8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

8.1 Calcolo superfici e stima accessori:  
 

Destinazione Parametro Superficie 
reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

Piano Terra - 
Abitazione 

sup lorda di 
pavimento 

41,00 1,00 41,00 

 
 Piano Primo - 
Abitazione 

sup lorda di 
pavimento 

41,00 1,00 41,00 
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 Piano Seminterrato 
- Taverna 

sup lorda di 
pavimento 

63,00 0,75 47,25 

 
 Piano Terra Veran-
da 

sup lorda di 
pavimento 

11,00 0,25 2,75 

 
 Piano Primo 
Terrazza 

sup lorda di 
pavimento 

7,00 0,20 1,40 

 
  
 

 
 

163,00  
 

133,40 

 
N.B. Per "superficie lorda di pavimento" si intende la superficie netta calpestabile, al lordo dei tramezzi 
interni    
 
 
 
Accessori:  
 
A.1 autorimessa identificato al n. Sub 4 posto al piano S1 -  Sviluppa una superficie complessiva di 

27 mq 
Valore a corpo: € 16.200,00 
Note: Per l'autorimessa si stabilisce un valore a Mq pari ad € 600,00. 

 
A.2 corte esclusiva identificato al n. Sub 8 posto al piano Terra -  Sviluppa una superficie complessiva 

di 265 mq circa 
Valore a corpo: € 5.000,00 

 
 
 

8.2 Criterio di stima:  
  Lo scopo della presente stima è quello di determinare il più probabile 

valore di mercato dell'immobile e del relativo box auto, riferito alla data 
di stesura della presente. Premesso ciò e visto che sul mercato sono di-
sponibili indicazioni significative sui prezzi unitari riferiti a beni con ca-
ratteristiche intrinseche ed estrinseche simili o assimilabili a quello da 
valutare, si è ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a valore di 
mercato con procedimento sintetico comparativo. I parametri tecnici 
utilizzati per la comparazione sono stati i mq lordi dell'area commercia-
le.  La superficie è stata calcolata al lordo attribuendo alla superficie dei 
vani dell'appartamento del piano terra e primo, un coefficiente pari a 1, 
ai locali posti al piano seminterrato un coefficiente pari a 0,75, alla ve-
randa del piano terra un indice di 0,25 ed infine alla terrazza del piano 
primo un coefficiente di 0,20. Sulla base dei dati di mercato reperiti, si 
può attribuire un prezzo di mercato tra €/mq 1.250,00 e €/mq 1.050,00, 
pertanto il prezzo medio di mercato da attribuire all'unità immobiliare 
oggetto della presente relazione di stima è €/mq 1.150,00. 
Per l'autorimessa è stato stabilito un valore di mercato pari ad €/mq 
600,00. 

 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 153 / 2015 

Pag. 8 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
 

8.3 Fonti di informazione:  
  - Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate;   

- Sezione Osservatorio del Mercato immobiliare di Terni;   
- Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare;  
- Listino dei Prezzi degli immobili relativo al 3° trimestre 2015 emesso 
dalla Camera di commercio industria artigianato e agricoltura di Terni. 

 

 
 

8.4 Valutazione corpi:  
   

A. Abitazione di tipo civile con autorimessa e corte esclusiva. 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Piano Terra - 
Abitazione 

41,00 € 1.150,00 € 47.150,00 

 Piano Primo - 
Abitazione 

41,00 € 1.150,00 € 47.150,00 

 Piano Seminterrato - 
Taverna 

47,25 € 1.150,00 € 54.337,50 

 Piano Terra - Veranda 2,75 € 1.150,00 € 3.162,50 
 Piano Primo - Terrazzo 1,40 € 1.150,00 € 1.610,00 
   
Valore corpo € 153.410,00 
Valore accessori ( autorimessa e corte ) € 21.200,00 
Valore complessivo intero € 174.610,00 
Valore complessivo diritto e quota € 174.610,00 

 
 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

 Lotto unico Abitazione di tipo 
civile con autori-
messa e corte e-
sclusiva 

133,40 € 174.610,00 € 174.610,00 

  

   
 
 

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% ) € - 26.191,50

   
 

 
 

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 bien-
nio anteriore alla vendita: € 0,00

   
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 
- Comunicazione al Comune di San Gemini di lavori eseguiti mediante 
"Attività edilizia libera" 
- Presentazione procedura Doc.Fa. all'Agenzia del Territorio di Terni € - 1.000,00

   
 

 
 

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: 

€ 147.418,50

   
 

 
 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 0,00
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9.  NOTE AGGIUNTIVE:  
 
Con il presente punto, si evidenziano alcune difformità riscontrate dal sopralluogo, dalla documentazione 
reperita al Comune di San Gemini e dalle planimetrie depositate all'Agenzia delle Entrate sezione Territorio: 
- Al piano terra il vano  destinato come da progetto a cucina è invece adibito a camera da letto, la cucina e 
la sala da pranzo si trova al piano seminterrato. Nonostante questa difformità, l'Agenzia del Territorio ha 
assegnato ai locali posti al piano seminterrato una destinazione principale. 
- L'unità immobiliare presenta una difformità nel locale al piano seminterrato, infatti il tramezzo che separa 
lo spazio adibito a cucina dal corridoio che conduce all'autorimessa, risulta spostato di circa 1,30 ml. Detta 
difformità è meglio rappresentata nell'elaborato grafico che si allega alla perizia. Detta difformità è sanabile 
mediante "Attività edilizia libera" da presentare al Comune di Sangemini e successiva procedura Doc.Fa. da 
inviare all'Agenzia del Territorio di Terni.  
- Con la vendita del presente immobile, si acquisiranno inoltre i diritti sul sub 10, trattasi infatti di rampa di 
accesso alle autorimesse distinte con i sub 4 e 6.  
 
 
 
 
 
 
Data generazione: 
05-01-2016 
 
 
 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             Geom. Gianni Bucci 
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10. ESTRATTO DI MAPPA - Comune di San Gemini Foglio 11 
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11. ELABORATO PLANIMETRICO - Comune di San Gemini Foglio 11 p.lla xxx
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12.a  PLANIMETRIA CATASTALE IN ATTI - Comune di San Gemini Foglio 11 p.lla xxx sub 3 
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12.b PLANIMETRIA CATASTALE IN ATTI - Comune di San Gemini Foglio 11 p.lla xxx sub 4 

 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 153 / 2015 

Pag. 14 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
13. ELABORATO GRAFICO - Individuazione delle difformità 
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14. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Esterno 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Rampa d'accesso e ingresso autorimessa 
 
 

 
 
 
 
 
 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Piano Seminterrato 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Piano Seminterrato - Autorimessa 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Piano Terra 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA - Piano Primo 
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Data generazione: 
05-01-2015 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             Geom. Gianni Bucci 

 
























































