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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

promossa da:   UNICREDIT S.P.A. 

 

contro:  …… omissis … 

 

 

N° Gen. Rep. 8/2014 

data udienza ex art. 569 c.p.c.: 
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
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Esperto alla stima: Geom. Mario Masini 

Codice fiscale: MSNMRA52A07L117I 

Partita IVA: 01287750556 

Studio in: Viale Giannelli  - 05100 Terni 

Telefono: 0744.403150 

Fax: 0744.430581 

Email: mario@studiomasini.it 

Pec: mario.masini@geopec.it 
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Beni in Montegabbione (Terni) 

Località/Frazione Faiolo 

Fraz. Faiolo n. 27 e 29 

 

 
 

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 popolare [A4] sito in Montegabbione (Terni) CAP: 05010 

frazione: Faiolo, Frazione Faiolo, 27,29 

 

   

Quota e tipologia del diritto 

1/1 di .......  OMISSIS .....- Piena proprietà 

Cod. Fiscale: .......  OMISSIS ..... - Residenza: Forlimpopoli (FC) Via della Casa Comunale, 

7 - Stato Civile: Separata 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: .......  omissis ..... nata Cesena il 12.04.1977, C.F. - .......  OMISSIS ....., foglio 

29, particella 138, subalterno 7, indirizzo Fraz. Faiolo, 27,29, piano T,1,2, Comune Mon-

tegabbione, categoria A/4, classe 5, consistenza 5, rendita € 234,99 

Derivante da: atto notarile di compravendita in Terni a rogito del notaio Pasqualini Gian 

Luca rep. 53254 del 30.11.2007 registrato a Terni in data 07.12.2007 al n. 7717 - tra-

scritto a Terni in data 07.12.2007 ai nn. 15503 R.G. e 9614 R.P. 

Millesimi di proprietà di parti comuni: Non esistono millesimi 

Confini: Scale comuni, prop. Stopponi, strada comunale, salvo altri. 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 

 

 

 Identificativo corpo: B - Magazzino.  

 Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Montegabbione (Terni) CAP: 

05010 frazione: Faiolo, Fraz. Faiolo 

 

   

Quota e tipologia del diritto 

Cod. Fiscale: .......  OMISSIS ..... - Residenza: Forlimpopoli (FC) Via della Casa Comunale, 

7 - Stato Civile: Separata 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 
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Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: .......  omissis ..... nata Cesena il 12.04.1977, C.F. - .......  OMISSIS ....., foglio 

29, particella 138, subalterno 5, indirizzo Fraz. Faiolo, piano T, Comune Montegabbione, 

categoria C/2, classe 2, consistenza 5, rendita € 7,75 

Derivante da: atto notarile di compravendita in Terni a rogito del notaio Pasqualini Gian 

Luca rep. 53254 del 30.11.2007 registrato a Terni in data 07.12.2007 al n. 7717 - tra-

scritto a Terni in data 07.12.2007 ai nn. 15503 R.G. e 9614 R.P. 

Millesimi di proprietà di parti comuni: Nessuno 

Confini: Stessa ditta, strada comunale, salvo altri 

 

 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Dalle verifiche eseguite, non risulta in 

mappa la sagoma della porzione di fabbricato in oggetto. Quindi si rende necessario pre-

sentare presso l'Agenzia delle Entrate, Catasto Terreni, la pratica per l'inserimento in 

mappa della corretta sagoma dell’intero fabbricato. 

Regolarizzabili mediante: Tipo mappale in deroga 

Tipo mappale in deroga: € 600,00  

 

Oneri Totali: € 600,00 

 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 

 

 

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 

 

Porzione di fabbricato destinato a civile abitazione sito nel Comune di Montegabbione Fra-

zione Faiolo. La località dista circa 4 Km dal Comune di Montegabbione e circa 6 Km dall'au-

tostrada A1. L'immobile si sviluppa su tre piani; al piano terra si trova una cantina/magaz-

zino, al primo piano cucina, soggiorno e bagno, al piano secondo due camere. L'accesso al 

piano primo avviene attraverso un portone e relativa scala in comune con l'appartamento 

adiacente censito al fg. 29 part. 138 sub. 9, mentre per accedere al piano secondo si utilizza 

una scala interna all'abitazione che dal piano primo sale al piano secondo. L'appartamento 

è provvisto di due piccoli balconi, uno al piano primo e uno al piano secondo. Inoltre fa 

parte del compendio pignorato un piccolo locale al piano terra adibito a ripostiglio. Si pre-

cisa che l'appartamento è sprovvisto di impianto di riscaldamento e punti radianti. L'abita-

zione essendo disabitata da diverso tempo, necessita di lavori di ristrutturazione. 

Caratteristiche zona: periferica normale 

Area urbanistica: agricola a traffico locale con parcheggi scarsi. 

Caratteristiche zone limitrofe: agricole 

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 

Attrazioni storiche: Non specificato 

Principali collegamenti pubblici: Autobus , Autostrada A1 a circa 6 Km 

Servizi offerti dalla zona: Non specificato 
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3. STATO DI POSSESSO: 

 

 

 

Identificativo corpo: A - Appartamento 

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Montegabbione (Terni), Frazione Faiolo, 27,29 

Libero 

 

Identificativo corpo: B - Magazzino 

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Montegabbione (Terni), Fraz. Faiolo 

Occupato dal proprietario dell’abitazione adiacente censita al fg. 29 part. 138 sub. 9 senza 

alcun titolo. 

 

 

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: 

   Nessuna. 

  4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

   Nessuna. 

 4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 

  4.2.1 Iscrizioni: 

   - Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA PER LA CASA con sede in Milano 

cod. fisc. 13263030150 (domicilio ipotecario eletto in Milano Via Tortone n.33) 

contro .......  OMISSIS ..... nata Cesena il 12.04.1977, C.F. - .......  OMISSIS .....; 

derivante da mutuo fondiario ipotecario; Importo ipoteca: € 225.000,00; Im-

porto capitale: € 150.000,00; Rogito: notaio Pasqualini Gian Luca in Terni in data 

30.11.2007 rep. n. 53255; Registrato a Terni in data 07.12.2007 ai nn. 7718; 

Trascritto a Terni in data 10.10.2007 ai nn. 15589 R.G. e 3748 R.P. 

Dati precedenti relativi ai corpi: A – Appartamento 

 

- Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCA PER LA CASA con sede in Milano 

cod. fisc. 13263030150 (domicilio ipotecario eletto in Milano Via Tortone n.33) 

contro .......  OMISSIS ..... nata Cesena il 12.04.1977, C.F. - .......  OMISSIS .....; 

derivante da mutuo fondiario ipotecario; Importo ipoteca: € 225.000,00; Im-

porto capitale: € 150.000,00; Rogito: notaio Pasqualini Gian Luca in Terni in data 

30.11.2007 rep. n. 53255; Registrato a Terni in data 07.12.2007 ai nn. 7718; 

Trascritto a Terni in data 10.10.2007 ai nn. 15589 R.G. e 3748 R.P. 

Dati precedenti relativi ai corpi: B – Magazzino 

 

 

  4.2.2 Pignoramenti: 

   - Pignoramento a favore di   UNICREDIT S.P.A. con sede in Roma cod. fisc. 
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00348170101 contro .......  OMISSIS ..... nata Cesena il 12.04.1977, C.F. - .......  

OMISSIS .....; Rogito: Ufficiale Giudiziario Tribunale di Terni in data 01.02.2014 

ai nn. 167/2014; Trascritto a Terni in data 28.03.2014 ai nn. 2750 R.G. e 2209 

R.P.; 

Dati precedenti relativi ai corpi: A – Appartamento 

 

- Pignoramento a favore di   UNICREDIT S.P.A. con sede in Roma cod. fisc. 

00348170101 contro .......  OMISSIS ..... nata Cesena il 12.04.1977, C.F. - .......  

OMISSIS .....; Rogito: Ufficiale Giudiziario Tribunale di Terni in data 01.02.2014 

ai nn. 167/2014; Trascritto a Terni in data 28.03.2014 ai nn. 2750 R.G. e 2209 

R.P.; 

Dati precedenti relativi ai corpi: B – Magazzino 

 

  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: 

 

Identificativo corpo: A - Appartamento 

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Montegabbione (Terni), Frazione Faiolo, 27,29  

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 0,00 € 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Nessuna 

Millesimi di proprietà: Non specificato 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Nessuna 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 

Attestazione Prestazione Energetica: non presente 

Indice di prestazione energetica: classe "G" 

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 

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

Avvertenze ulteriori: Non specificato 

 

Identificativo corpo: B - Magazzino 

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Montegabbione (Terni), Fraz. Faiolo  

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Nessuna 

Millesimi di proprietà: Non specificato 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Nessuna 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 

Attestazione Prestazione Energetica: Non dovuta 

Indice di prestazione energetica:  

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 

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

Avvertenze ulteriori: Non specificato 
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

  

da ante ventennio al 26/07/1995 

Titolare/Proprietario: xxxxxxxxxxxx nato a Montegabbione il 27.04.1918, prop. 1/2  

                                         xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx nata a Orvieto il 22.04.1929,  prop. 1/2  

 

dal 26/07/1995 al 06/05/2006 

Titolare/Proprietario: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx nata a Orvieto il 22.04.1929,  prop. 3/4  

                                         xxxxxxxxxxxxx nata a Roma il 13.06.1964,  prop. 1/4  

- In forza di denuncia di successione  - registrata presso l’Ufficio del Registro di Orvieto in 

data 18/07/1996 ai nn. 9/297 - trascritto a Terni in data 10/09/1996 ai nn. 7387 R.G. e 5561 

R.P. 

- Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredità risultante dai registri 

immobiliari: SI – Trascritta a Terni il 03.04.2015 ai nn. 2898 R.G. e 2170 R.P. 

  

dal 06/05/2006 al 30/11/2007 

Titolare/Proprietario: xxxxxxxxxxxxx nata a Roma il 13.06.1964,  prop. 1/1 

- In forza di denuncia di successione  - registrata presso l’Ufficio del Registro di Orvieto in 

data 08/06/2006 ai nn. 41/350 - trascritto a Terni in data 28/08/2006 ai nn. 11339 R.G. e 

7259 R.P. 

- Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredità risultante dai registri 

immobiliari: SI – Trascritta a Terni il 03.04.2015 ai nn. 2899 R.G. e 2171 R.P. 

 

dal 30/11/2007 ad oggi (attuale proprietario) 

Titolare/Proprietario: .......  omissis ..... nata a Cesena il 12.04.1977, prop. 1/1 

- In forza di atto notarile di compravendita in Terni a rogito del notaio Pasqualini Gian Luca 

rep. 53254 del 30.11.2007 registrato a Terni in data 07.12.2007 al n. 7717 - trascritto a Terni 

in data 07.12.2007 ai nn. 15503 R.G. e 9614 R.P. 

Dati precedenti relativi ai corpi: A – Appartamento 

  

 

dal 21/11/1992 al 26/07/1995 (ante ventennio) 

Titolare/Proprietario: xxxxxxxxxxxx nato a Montegabbione il 27.04.1918, prop. 1/2  

                                         xxxxxxxxxxxxxx Luisa nata a Orvieto il 22.04.1929,  prop. 1/2  

- In forza di atto di compravendita a rogito notaio Pongelli Franco di Orvieto in data 

21/11/1992 rep. 139474 - registrato a Orvieto in data 11/12/1992 ai nn. 887 - trascritto a 

Terni in data 15/12/1992 ai nn. 10533 R.G. e 7765 R.P. 

  

dal 26/07/1995 al 06/05/2006 

Titolare/Proprietario: xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx nata a Orvieto il 22.04.1929,  prop. 3/4  

                                         xxxxxxxxxxxxx nata a Roma il 13.06.1964,  prop. 1/4  

- In forza di denuncia di successione  - registrata presso l’Ufficio del Registro di Orvieto in 

data 18/07/1996 ai nn. 9/297 - trascritto a Terni in data 10/09/1996 ai nn. 7387 R.G. e 5561 

R.P. 

- Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredità risultante dai registri 

immobiliari: SI – Trascritta a Terni il 03.04.2015 ai nn. 2898 R.G. e 2170 R.P. 

 

 dal 06/05/2006 al 30/11/2007 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 8 / 2014 

Pag. 7 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

Titolare/Proprietario: xxxxxxxxxxxxx nata a Roma il 13.06.1964,  prop. 1/1 

- In forza di denuncia di successione  - registrata presso l’Ufficio del Registro di Orvieto in 

data 08/06/2006 ai nn. 41/350 - trascritto a Terni in data 28/08/2006 ai nn. 11339 R.G. e 

7259 R.P. 

- Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredità risultante dai registri 

immobiliari: SI – Trascritta a Terni il 03.04.2015 ai nn. 2899 R.G. e 2171 R.P. 

 

dal 30/11/2007 ad oggi (attuale proprietario) 

Titolare/Proprietario: .......  omissis ..... nata a Cesena il 12.04.1977, prop. 1/1 

- In forza di atto notarile di compravendita in Terni a rogito del notaio Pasqualini Gian Luca 

rep. 53254 del 30.11.2007 registrato a Terni in data 07.12.2007 al n. 7717 - trascritto a Terni 

in data 07.12.2007 ai nn. 15503 R.G. e 9614 R.P. 

 Dati precedenti relativi ai corpi: B - Magazzino  

 

7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Montegabbione (Terni) CAP: 05010 frazione: 

Faiolo, Frazione Faiolo, 27,29 

Numero pratica: Concessione Edilizia 

Intestazione: Moretti Elio nato a Montegabbione il 27.04.1918 cod. fisc. MRT-

LEI18D27F513H  -   Bartocci Maria Luisa nata a Orvieto il 22.04.1929 cod. fisc. 

BRTMLS29D62G148W 

Tipo pratica: Concessione Edilizia 

Per lavori: Ristrutturazione e realizzazione di due camere al piano secondo, compresa la 

demolizione ed il rifacimento del tetto. 

Rilascio in data 13/05/1981 al n. di prot. 722 C.E. n. 18 pratica 4/81 

Abitabilità/agibilità in data 24/10/1981 al n. di prot. 3126 

Dati precedenti relativi ai corpi: A - Appartamento 

  

 Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Montegabbione (Terni) CAP: 05010 frazione: 

Faiolo, Frazione Faiolo, 27,29 

Numero pratica: Sanatoria di opere edilizie abusive 

Intestazione: Moretti Elio nato a Montegabbione il 27.04.1918 cod. fisc. MRT-

LEI18D27F513H 

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 n.°47) 

Per lavori: Realizzazione di terrazzo e relativa porta finestra al piano secondo;  chiusura di 

finestra al piano secondo; 

Rilascio in data 05/08/1997 al n. di prot. 69 pratica Condono n. 54 del 28.03.1986 

Dati precedenti relativi ai corpi: A - Appartamento 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 

  

 Abitazione di tipo popolare [A4] 

 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: La distribuzione degli spazi interni (tra-

mezzi) descritta negli elaborati allegati all’ultima concessione rilasciata in data 

13/05/1981 prot. 722 non corrisponde con lo stato di fatto. Per meglio comprendere 

quanto sopra esposto vengono allegate alla presente la planimetria della concessione 
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suddetta (all.A) e la planimetria dello stato di fatto (all.B). 

Regolarizzabili mediante: Sanatoria per opere interne 

Descrizione delle opere da sanare: Diversa distribuzione degli spazi interni, spostamento 

tramezzi. Sanatoria per opere interne: € 2.000,00 

Oneri Totali: € 2.000,00 

 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 

Dati precedenti relativi ai corpi: A – Appartamento 

  

 Magazzini e locali di deposito [C2] 

 

Nessuna. 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia; note: Dalla lettura dei documenti in atti 

(atto compravendita notaio Pongelli Fabio del 21.11.92 rep. 139474 e atto compravendita 

notaio Pasqualini Gian Luca del 30.11.2007 rep. 53254) si dichiara che "l'immobile è stato 

realizzato in data anteriore al 01 Settembre 1967 e che successivamente non è stato og-

getto di interventi edilizi che avrebbero richiesto titoli abilitativi”. 

Dati precedenti relativi ai corpi: B – Magazzino 

  

 

  

7.2 Conformità urbanistica: 

  

 Abitazione di tipo popolare [A4] 

 Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

 In forza della delibera: delibera Consiglio Comunale n. 24 del 

29.05.2001 

 Immobile sottoposto a vincolo di carattere 

urbanistico: 

NO 

 Elementi urbanistici che limitano la com-

merciabilità? 

NO 

 Nella vendita dovranno essere previste pat-

tuizioni particolari? 

NO 

 Residua potenzialità edificatoria: NO 

  

Note sulla conformità: 

Nessuna. 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

 

Dati precedenti relativi ai corpi: A – Appartamento 

  

 

 Magazzini e locali di deposito [C2] 
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Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

 In forza della delibera: delibera Consiglio Comunale n. 24 del 

29.05.2001 

 Immobile sottoposto a vincolo di carattere 

urbanistico: 

NO 

 Elementi urbanistici che limitano la com-

merciabilità? 

NO 

 Nella vendita dovranno essere previste pat-

tuizioni 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 

 

Dati precedenti relativi ai corpi: B – Magazzino 

  

 

 

  

Descrizione: Abitazione di tipo popolare [A4] di cui al punto A - Appartamento 

Porzione di fabbricato destinato a civile abitazione sito nel Comune di Montegabbione Frazione 

Faiolo. La località dista circa 4 Km dal Comune di Montegabbione e circa 6 Km dall'autostrada A1. Il 

fabbricato di cui l’immobile è parte si sviluppo su tre piani ed è composto da tre abitazioni ed un 

magazzino esterno. 

L’unità immobiliare oggetto della presente relazione, è composta da una cantina al piano terra ed 

un appartamento al piano primo e secondo. 

Si accede all’appartamento attraverso un portone in vetro-alluminio ed una scala comune con un 

altro appartamento censito al fg. 29 con la particella 138 sub. 9.  

L’Abitazione si sviluppo su due piani uniti da una scala interna, al primo piano sono ubicate la cucina, 

il soggiorno ed uno dei due balconi, mentre al piano secondo si trovano due camere da letto il cor-

ridoio ed il restante balcone. 

L’unità immobiliare è priva dell’impianto di riscaldamento. 

L’Abitazione essendo disabitata da diverso tempo necessita di lavori di straordinaria manutenzione.  

 

1. Quota e tipologia del diritto 

1/1 di .......  OMISSIS .....- Piena proprietà 

Cod. Fiscale: .......  OMISSIS ..... - Residenza: Forlimpopoli (FC) Via della Casa Comunale, 7 –  

Stato Civile: Separata  

Eventuali comproprietari:  

Nessuno 
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Superficie complessiva di circa mq 75.00 

E' posto al piano: Terra, Primo, Secondo 

L'edificio è stato ristrutturato nel: 1981 

L'unità immobiliare è identificata con il numero: 27,29 di civico; ha un'altezza interna di circa: 2.70 

mt. 

L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi  di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0 

 

Stato di manutenzione generale: scarso 

Condizioni Generali dell'immobile: Allo stato attuale l'immobile risulta disabitato da molto tempo e 

quindi necessita di lavori di manutenzione alle pareti, infissi. Si precisa che l'appartamento è sprov-

visto di impianto di riscaldamento e relativi punti radianti. In fase di sopralluogo sono state riscon-

trate diversi fenomeni di umidità risalente sulle pareti del locale al piano terra. 

 

Caratteristiche descrittive:  

Caratteristiche strutturali: 

 Balconi materiale: misto acciaio-c.a. condizioni: sufficienti  

 

  

Componenti edilizie e costruttive: 

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

da ristrutturare  

 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno e vetro condizioni: da 

ristrutturare  

 

 Pareti esterne materiale: muratura di mattoni pietrame coibentazione: ine-

sistente rivestimento: al rustico condizioni: sufficienti  

 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di grès condizioni: sufficienti  

 

 Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio e vetro 

accessori: senza maniglione antipanico condizioni: buone  

 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: Piastrelle di grès condizioni: suf-

ficienti  

 

 Rivestimento ubicazione: cucina materiale: Piastrelle di grès condizioni: suf-

ficienti  

 

  

 Impianti: 

 Elettrico tipologia: sottotraccia per l’abitazione e parzialmente a vista 

nella cantina. 
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Destinazione Parametro Superficie re-

ale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

 Piano Terra sup lorda di pavi-

mento 

15,60 0,50 7,80 

 

 Piano Primo sup lorda di pavi-

mento 

26,50 1,00 26,50 

 

 Piano Secondo sup lorda di pavi-

mento 

29,00 1,00 29,00 

 

 balcone P1 sup lorda di pavi-

mento 

1,00 0,25 0,25 

 

 balcone P2 sup lorda di pavi-

mento 

2,40 0,25 0,60 

 

  

 

 

 

74,50  

 

64,15 

 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 

Periodo: 2-2014 

Zona: Montegabbione 

Tipologia: Residenziale 

Valore di mercato min (€/mq): 700 

Superficie di riferimento: Lorda 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Stato conservativo: Scadente 

Valore di mercato max(€/mq): 1000 
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Descrizione: Magazzini e locali di deposito [C2] di cui al punto B - Magazzino 

Trattasi di porzione di fabbricato urbano, destinato a magazzino/ripostiglio. Il manufatto, della su-

perficie di circa mq 6,00, si trova sul lato adiacente del fabbricato principale, ed è situato al piano 

terra. La struttura è in muratura posticcia, con copertura ad unica falda in latero-cemento . Il manu-

fatto è provvisto solo di impianto elettrico. 

 

1. Quota e tipologia del diritto 

1/1 di .......  OMISSIS .....- Piena proprietà 

Cod. Fiscale: .......  OMISSIS ..... - Stato Civile: Separata  

Eventuali comproprietari:  

Nessuno 

 

Superficie complessiva di circa mq 6,00 

E' posto al piano: Terra 

L'edificio è stato costruito nel: antecedente al 1967 

ha un'altezza interna di circa: da 1 mt a 2.00 

 

Stato di manutenzione generale: scarso 

Condizioni Generali dell'immobile: La porzione di immobile oggetto di perizia risulta allo stato at-

tuale in condizioni scarse. Le murature laterali sono in muratura posticcia e non sono intonacati. Il 

pavimento è in battuto di calcestruzzi; il solaio in latero-cemento. E' presente l'impianto elettrico 

che però dovrà essere adeguato alla normativa vigente. 

 

Caratteristiche descrittive:  

Componenti edilizie e costruttive: 

 Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: ferro  

 

 Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: inesistente  

 

 Pareti esterne materiale: muratura mista di mattoni - pietrame coibenta-

zione: inesistente rivestimento: al rustico  

 

  

 Impianti: 

 Elettrico tipologia: con cavi a vista condizioni: da ristrutturare  
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Destinazione Parametro Superficie re-

ale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

 Magazzino sup lorda di pavi-

mento 

6,00 0,50 3,00 

 

  

 

 

 

6,00  

 

3,00 

 

 

 

 

 

 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 8.1 Criterio di stima:  

  Considerato che lo scopo della presente stima e' quello di determi-

nare il più probabile valore di mercato del compendio immobiliare 

in oggetto riferito all’attualità,  si e' ritenuto opportuno adottare 

per la valutazione dell'immobile il criterio di stima a valore di mer-

cato, con procedimento sintetico comparativo, assumendo come 

termini di confronto i prezzi medi di mercato riferiti al metro qua-

drato di superficie commerciale,  variandoli poi opportunamente in 

relazione alle peculiarità del bene da stimare. Si precisa che il sud-

detto prezzo unitario di mercato, é stato ricavato effettuando in-

dagini approfondite sul mercato, in particolare si sono prese a rife-

rimento varie fonti di informazione ( agenzie immobiliari, atti di 

compravendita di beni simili, tecnici esperti del settore estimativo, 

e materiale disponibile in letteratura) con le quale si sono verificati 

i dati assunti. A conferma dell'attendibilità del dato ricavato pos-

sono essere citate fonti certamente obiettive, anche se non pun-

tuali, come il "Listino dei Prezzi degli Immobili" redatto dalla Borsa 

Immobiliare Umbria in collaborazione con la Camera di Commercio 

Industria Artigianato e Agricoltura, la banca dati dell'Osservatorio 

dell'Agenzia del Territorio. 

 

 8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Uf-

fici del registro di Terni, Agenzie immobiliari e/o osservatori del 

mercato immobiliare Montegabbione, Fabro, Listino dei prezzi de-

gli Immobili della Camera di Commercio di Terni, O.M.I. dell'Agen-

zia del Territorio della Provincia di Terni 

 

 8.3 Valutazione corpi:  

   

A - Appartamento. Abitazione di tipo popolare [A4] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 
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Destinazione Superficie Equiva-

lente 

Valore Unitario Valore Comples-

sivo 

 Piano Terra 7,80 € 700,00 € 5.460,00 

 Piano Primo 26,50 € 700,00 € 18.550,00 

 Piano Secondo 29,00 € 700,00 € 20.300,00 

 balcone P1 0,25 € 700,00 € 175,00 

 balcone P2 0,60 € 700,00 € 420,00 

   

Valore corpo € 44.905,00 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 44.905,00 

Valore complessivo diritto e quota € 44.905,00 

 

B - Magazzino. Magazzini e locali di deposito [C2] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equiva-

lente 

Valore Unitario Valore Comples-

sivo 

 Magazzino 3,00 € 700,00 € 2.100,00 

   

Valore corpo € 2.100,00 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 2.100,00 

Valore complessivo diritto e quota € 2.100,00 

 

Riepilogo: 

ID Immobile Superficie 

Lorda 

Valore intero 

medio ponder-

ale 

Valore diritto 

e quota 

 A - Apparta-

mento 

Abitazione di 

tipo popolare 

[A4] 

64,15 € 44.905,00 € 44.905,00 

 B - Magazzino Magazzini e lo-

cali di deposito 

[C2] 

3,00 € 2.100,00 € 2.100,00 

 
 

 8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:  

   

 

 

 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della ven-

dita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del 

G.E. ( min.15% ) € 7.050,75 

   

 

 

 

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: 

€ 2.600,00 

   

 

 

 

Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00 
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   8.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova: 

€ 37.354,25 

   

 

 

 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 37.000,00 

        

 

 

 

                                                                                           L'Esperto alla stima 

                                                                                             Geom. Mario Masini 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Allegati 

1) Estratto di Mappa 

2) Planimetrie catastali 

3) Planimetria Piano Secondo – stato di fatto 

4) Documentazione fotografica 

5) Concessione edilizia 

6) Agibilità 

7) Concessione edilizia in Sanatoria 

8) Atto compravendita notaio Pongelli Franco rep. 139474 del 21.11.1992 

9) Atto compravendita notai Pasqualini Gian Luca rep. 53254 del 30.11.2007 
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