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Beni in Terni (Terni)  Frazione Cesi 
Strada di Vagoti n.32 

 
Lotto: 001 

1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
 

A. Terni - Frazione Cesi - Strada di Vagoti n.32 
Piena proprietà per la quota di 1/1 di fabbricato singolo sito in Terni, Frazione Cesi Strada di Vagoti 
n.32.  
Identificato al catasto fabbricati:  Intestato OMISSIS nata OMISSIS il 26 gennaio 1971, foglio 43, 
particella 467, subalterno 1, Categoria A/2 - classe 7^ - consistenza vani 5,5 - piano terra e primo; 
Rendita €. 426,08. 
Coerenze:stessa proprietà su più lati. 
 

2.  DESCRIZIONE SOMMARIA: 
 
Caratteristiche zona: periferica normale 
Area urbanistica: agricola a traffico limitato con parcheggi sufficienti. La zona è provvista di servizi di 
urbanizzazione primaria e secondaria. 
Caratteristiche zone limitrofe : agricole. 
Importanti centri limitrofi: Terni, Narni, Amelia e Spoleto. 
Attrazioni paesaggistiche: Cascata delle Marmore, area archeologica di Carsulae-Cesi. 
 

3.  STATO DI POSSESSO: 
Con firme autenticate dal Dott. Gian Luca Pasqualini, Notaio in Terni del 10 luglio 2006, la Sig.ra 
OMISSIS prometteva di vendere al Sig. OMISSIS, che prometteva di acquistare una porzione, non 
ancora catastalmente individuata, posta al piano seminterrato e terreno del fabbricato in corso di 
costruzione distinto al Catasto dei Fabbricati di Terni al foglio 43, particella 467, in corso di definizione, 
oggi, definita nella unità immobiliare : foglio 43, particella 467 sub 1. 

 
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 provvisoria 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 che saranno cancellati a cura e spese della procedura: 
 

4.2.1 Iscrizioni: 
- Ipoteca volontaria a favore di   UNICREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A.  contro OMISSIS  derivante 
da Atto a rogito Dr. Pasqualini Gian Luca Notaio in Terni iscritta alla Conservatoria dei RR.II. di Terni 
in data 15.07.2004 al n.1963. 
Importo ipoteca: €. 180.000,00. 
Importo capitale: €. 90.000,00. 
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4.2.2 Pignoramenti: 
- Atto di Pignoramento a favore di UNICREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A. contro OMISSIS derivante 
da Atto Giudiziario Avv. Luca Patalini trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni 
in data 10.01.2012 al n. 281. 
 
4.2.3 Altre trascrizioni: 
Nessuna. 
4.2.4 Altre limitazioni d'uso:  
Descrizione onere: Domanda Giudiziale presso Tribunale di Terni trascritta alla Conservatoria dei 
Registri Immobiliari di Terni in data 28.12.2007 al n. 10177 : Scrittura privata per preliminare di 
compravendita a favore di OMISSIS con autentica di firma innanzi al Notaio Gian Luca Pasqualini di 
Terni del 10.07.2006 trascritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni in data 
09.08.2006 al n. 6608. 
 

  5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
   Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00

   Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00
 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali 
Trattasi di un fabbricato costituito da due unità immobiliari disposte su due piani entrambe di 
proprietà dell'esecutata, Sig.ra OMISSIS. 
Con contratto preliminare di compravendita del 10 luglio 2006 rep.50365, con autentica di firma avanti 
al Notaio Gian Luca Pasqualini di Terni, la Sig.ra OMISSIS  prometteva di vendere, al Sig. OMISSIS che 
prometteva di acquistare, una porzione, non ancora catastalmente individuata, posta al piano 
seminterrato e terreno del fabbricato in corso di costruzione distinto al Catasto dei Fabbricati di Terni 
al foglio 43, particella 467, in corso di definizione, oggi, definita nella unità immobiliare : foglio 43, 
particella 467 sub 1. 
Successivamente al sopralluogo la parte esecutata depositava copia della sentenza n.638-12 del 1° 
ottobre 2012 emessa dal Giudice monocratico del Tribunale di Terni, Dr.ssa Barbara Di 
Giovannantonio (allegato " E "), la quale disponeva, previo pagamento di una somma di denaro  a 
favore della Sig.ra OMISSIS, il trasferimento della piena proprietà  al Sig. OMISSIS  dell'unità 
immobiliare censita al foglio 43, particella 467 sub 1, oltre al terreno circostante non oggetto di 
pignoramento immobiliare. 
 
Avvertenze ulteriori 
Come da certificazione rilasciata dal Tribunale di Terni - Uff. Ruolo Gen. Affari Civili (che si allega sotto 
la lettera " G "), risulta pendente un procedimento civile iscritto al N.479/2010 fra il Sig. OMISSIS,  
contro l'esecutata, Sig.ra OMISSIS avente per oggetto : pagamento del corrispettivo – Indennità di 
avviamento – Ripetizione di indebito. Risarcimento danno. 
Dagli accertamenti eseguiti la materia del contendere riguarda aspetti non pertinenti con i beni 
oggetto di esecuzione.  

 
6.    ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

Titolare/Proprietario: OMISSIS nata a Cesi di Terni il 05.06.1917 fino alla data del  20.06.1988 
(intestazione nel ventennio).  
Titolare/Proprietario: OMISSIS nata a Terni il 25.10.1948 in regime di comunione legale con il 
coniuge OMISSIS nato a Cesi il 15.09.1944 dal 20.06.1988 al 02.01.1995 in forza di atto di 
compravendita  a rogito Avv. Angelo Alcini, Notaio in Terni, del 20.06.1988 rep.62382 trascritto presso 
la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni in data 09.07.1988 al n. 4429. 
Titolare/Proprietario: OMISSIS nata a Terni il 25.10.1948 dal 02.01.1995 al 07.05.2002 a seguito 
di atto di donazione di OMISSIS a rogito Avv. Angelo Alcini Notaio in Terni del 02.01.1995 rep. n. 
90335 trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni in data 30.01.1995 al n. 807. 
Titolare/Proprietario: OMISSIS nata OMISSIS il 26 gennaio 1971 dal 07.05.2002 (attuale 
proprietaria) in forza di atto di compravendita a rogito Dott. Claudio Famularo Notaio in Terni, del 
07.05.2002 rep. 2367, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni il 10.05.2002 
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al n.3379 (allegato " L "). 
 
7. PRATICHE EDILIZIE: 
Identificativo:Concessione Edilizia prot. n. 68960/02 del 10.06.2003. 
Intestazione:OMISSIS nata OMISSIS il 26 gennaio 1971, per lavori di completamento e 
ristrutturazione di un fabbricato di civile abitazione sito in Terni – Strada di Cerreta (ora strada di 
Vagoti n.32), previo parere favorevole espresso dalla Commissione Edilizia nella seduta del 
04.02.2003. Nel rilascio della Concessione Edilizia venivano prescritte le seguenti disposizioni: 
a) manto di copertura costituto da coppi e tegole di recupero o anticati; 
b) trasanne in vergoli di legno; 
c) infissi esterni in legno naturale o verniciato. 
Concessione Edilizia rilasciata in data 10.06.2003 col n. 68960/02 di protocollo a seguito di domanda 
avanzata dalla Sig.ra OMISSIS in data 06.09.2002 (Protocollo Generale 68960 del 6.09.2002). 
Non risulta rilasciato il certificato di agibilità. 
 
Conformità urbanistico edilizia: 
Dal confronto fra il progetto approvato dal Comune di Terni con Concessione Edilizia N.68960/02 del 
10.6.2003 e lo stato di fatto (allegato " N ") sono state riscontrate delle difformità. 
Tali difformità riguardano la modifica del tetto, la diversa distribuzione degli spazi interni, la variazione 
della destinazione d'uso dei locali al piano seminterrato, le modifiche delle aperture, la modifica delle 
altezze all'imposta del tetto, il mancato rinterro del terreno circostante ed, infine, la realizzazione di 
due unità immobiliari, ciascuna con la propria corte di pertinenza, quando il progetto ne prevedeva 
solo una.  
 
NB : Preciso che gli accordi contrattuali intercorsi fra la Sig.ra OMISSIS e il Sig. OMISSIS
prevedevano la realizzazione di due unità immobiliari, di cui una da cedere al Sig. OMISSIS. 
In cambio il Sig. OMISSIS si impegnava a provvedere alla predisposizione di tutte le pratiche volte a 
garantire la regolarità sotto il profilo urbanistico nel rispetto delle normative vigenti. 
Come già relazionato alla pagina precedente "Avvertenze Ulteriori"  tra la Sig.ra OMISSIS e il Sig. 
OMISSIS insorgeva una lite avanti al Tribunale di Terni; contenzioso terminato con la pronuncia della 
Sentenza n.638-12 del 01.10.2012 da parte del Giudice monocratico del Tribunale di Terni, Dr.ssa 
Barbara Di Giovannantonio. 
Nel corso della lite il Giudice nominava C.T.U. il Geom. OMISSIS il quale relazionava che "Gli abusi 
riscontrati (riportati nel punto superiore) erano sanabili tramite richiesta di un nuovo Permesso a 
Costruire in Sanatoria ai sensi dell'Art.36 del D.P.R. n.380 del 06.06.2001 essendo gli stessi conformi a 
quanto prescritto dalla legge Regionale n.11 del 22.02.2005". 
Inoltre, il C.T.U. nominato stimava in €.10.000,00 la somma complessiva per la Sanatoria Edilizia 
comprendendovi i Diritti di Segreteria, le spese tecniche, gli oneri di urbanizzazione primaria e 
secondaria e il contributo del costo di costruzione commisurato in maniera doppia ai sensi del DPR 
380/01. 
Il Giudice Relatore, Dr.ssa Barbara Di Giovannantonio, nella sentenza n.638-12 del 01.10.2012,
poneva tale somma a carico del Sig. OMISSIS. 
 
Regolarizzazioni delle difformità:  
A seguito delle ricerche effettuate presso la Direzione Assetto del Territorio del Comune di Terni il 
sottoscritto tecnico rilevava che gli abusi sopra descritti peraltro accertati dal C.T.U. nella Causa 
OMISSIS sono sanabili in base alla Legge Regionale N.1 del 18.02.2004 e successiva Deliberazione 
della Giunta Regionale n.452 del 16 marzo 2005, avente per oggetto "Indirizzi in ordine di 
applicazione artt.34, 35 e 36 L.R. n.1/2004, Norme attività edilizia relativamente al 
cambio di destinazione d'uso dei vani posti al piano sottotetto e terreno di edifici 
esistenti". 
In particolare per i vani posti al piano seminterrato, secondo quanto previsto dall'art.34 comma 1) 
lettera b) della L.R. n.1/2004, l'altezza interna minima consentita è pari a m.2,20; pertanto le altezze
attuali del piano seminterrato ricadono  in questo parametro. 
Per quanto riguarda il cambiamento di destinazione d'uso ai fini abitativi dei vani posti al piano 
seminterrato, il punto 3) della D.G.R. n.452 del 16.03.2005,  prescrive che almeno il 25% della 
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superficie utile complessiva delle pareti perimetrali del piano interessato sia fuori terra. 
Da una attenta verifica del progetto approvato è stato possibile accertare che detta prescrizione è 
attuabile. 
Inoltre, le superfici delle aperture finestrate dovranno rispettare il minimo di 1/16 della superficie dei 
pavimenti; preciso che dove questo rapporto non è rispettato le attuali aperture dovranno essere 
adeguate. 
Ultima prescrizione da rispettare è che per i vani posti al piano terreno o parzialmente interrati devono 
essere previste idonee soluzioni per l'isolamento e la ventilazione delle pareti interrate dei pavimenti. 
Accertato e verificato quali sono le prescrizioni da rispettare occorrerà predisporre il relativo progetto e 
richiedere, presso il Comune di Terni, il titolo abilitativo a Sanatoria; il progetto dovrà prevedere anche 
la realizzazione di due unità immobiliari. 
La somma indicata dal C.T.U., Geom. OMISSIS, pari a €.10.000,00 a giudizio del sottoscritto non è
ritenuta sufficiente. In questa sede, considerato le spese tecniche da sostenere, gli oneri di 
urbanizzazione, il relativo contributo del costo di costruzione e le sanzioni, il sottoscritto stima in circa 
€.12.000,00 l'importo complessivo da suddividere fra le due unità immobiliari costituite. 

 
Descrizione : casa singola di cui al punto A 

 
 

Trattasi di una unità immobiliare sita in Terni, Frazione Cesi - Strada di Vagoti n.32, disposta su due 
piani, terra e primo. Il piano terra si compone di un vano con servizi di mq. 32,54 e, tramite una scala 
interna da realizzare si dovrebbe accedere al piano primo. Il piano primo è composto da tre vani e 
relativo servizio igienico per complessivi mq.58,71; completa l'u.i. un balcone di mq.4,88. 
Preciso che l'unità immobiliare è al grezzo. 
Le finiture presenti riguardano l'impianto elettrico, l'impianto idraulico e gli infissi esterni completi di 
persiane alla romana ma privi di vetri. Completa la proprietà un'area di mq.255,76 circa individuata 
nella scheda catastale con orientamento est-nord-ovest. 
Superficie complessiva di circa mq. 91,25, oltre a mq.4,88 di balcone e mq. 255 di corte. 
Il fabbricato è stato costruito a seguito di Concessione Edilizia a sanatoria n.1205/95 rilasciata a nome 
di OMISSIS; successivamente è stata rilasciata la C.E. n.68960/02 del 10.6.2003 a nome di OMISSIS 
avente per oggetto : " Lavori di completamento e ristrutturazione di un fabbricato di civile abitazione 
sito in Terni - Strada di Cerreta (ora strada di Vagoti n.32)". 
Ha un'altezza interna al piano terra di m.2,50; al piano primo di m.2,70. 
E' composto da n. 2 piani complessivi, di cui fuori terra uno e l'altro seminterrato. 
 
Caratteristiche descrittive: 
 
Caratteristiche strutturali:  

 
Componenti edilizie e
costruttive: 

 
 

Infissi esterni tipologia:doppia anta a battente, materiale:alluminio, 
protezione:persiane, materiale protezione:alluminio, 
condizioni:sufficienti 
Note:gli infissi sono privi di vetri 

Manto di copertura materiale:tegole in cotto, coibentazione:non rilevabile, 
condizioni:buone 
Note:non è stato possibile accertare l'esistenza  della 
coibentazione 

Pareti esterne Materiale : muratura di elementi tipo Poroton, 
coibentazione : non rilevabile, rivestimento : intonaco di 
cemento, condizioni : buone 

Plafoni Materiale : stabilitura, condizioni:buone 
 
Impianti: 
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Elettrico tipologia: sottotraccia, condizioni : da completare, 
conformità : da collaudare 

Fognatura Tipologia : non ispezionabile 
Idrico Tipologia : alimentazione: diretta da rete del S.I.I., rete 

di distribuzione : tubi in polipropilene, condizioni : buone, 
conformità : da collaudare 

Termico Tipologia : autonomo, alimentazione : GPL, rete di 
distribuzione : predisposto, diffusori : inesistenti, 
conformità : da collaudare 

 
Destinazione urbanistica: 
Nel P.R.G. (Piano Regolatore Generale) vigente approvato con delibera del Consiglio Comunale N.307 
del 15.12.2008 è identificato nella zona agricola. 
 
Conformità catastale: 
- Non sono state riscontrate irregolarità. 

 
Identificato al catasto fabbricati: 
Intestazione : OMISSIS nata a OMISSIS il 26.01.1971, foglio 43, particella 467, subalterno 1, 
categoria A/2 - classe 7^ - consistenza vani 5,5, piano T-1, Rendita € 426,08. 
Coerenze:stessa proprietà su più lati. 
 
8.    VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

8.1 Criterio di stima: 
 

Per attribuire al bene il più probabile valore di mercato il sottoscritto tecnico ha  applicato il criterio di 
stima del  "più probabile valore di mercato". Detto criterio si basa su recenti compravendite verificatesi 
nella zona di Cesi e più precisamente in zona avente una destinazione agricola e riguardanti beni simili 
a quello da stimare. Il procedimento utilizzato è quello sintetico comparativo per parametri tecnici 
(metro quadro netto) in quanto il più utilizzato per stime di beni urbani. Le fonti che il sottoscritto ha 
consultato sono quelle riportate nel punto successivo. Inoltre, ho provveduto ad "intervistare" agenti 
immobiliari operanti in zona al fine di acquisire informazioni utili relativamente al mercato delle case 
isolate e al grezzo come quella in oggetto.  Dalle risultanze dell'indagine è emerso che per unità 
immobiliari ubicate in zona periferica, costituenti porzioni di fabbricato da completare le quotazioni di 
mercato oscillano da un minimo di €.700,00/mq. ad un massimo di €.1.000,00/mq.. 
Ora, nella fattispecie, il sottoscritto per quanto nelle premesse descritto ritiene equo applicare un 
valore unitario di €.800,00/mq. per i vani al piano terra e €. 900,00/mq. per i vani siti al piano primo. 
Nei valori unitari proposti il sottoscritto ha tenuto conto anche dei lavori che dovranno essere eseguiti 
per rendere l'unità immobiliare sanabile il tutto nel rispetto di quanto descritto al precedente punto 7 
(Pratiche edilizie : regolarizzazione delle difformità). 
Per il balcone il valore unitario è stato rapportato ad 1/3 (€.300,00/mq.) mentre alla corte è stato 
attribuito un valore unitario di €.20,00/mq..     

Destinazione Parametro Valore 
reale/potenzial

e 
Coefficiente Valore 

equivalente 

piano terra : soggiorno sup reale netta 29,00 1,00 29,00 
piano terra : servizio igienico sup reale netta 4,00 1,00 4,00 
piano primo : camera sup reale netta 18,00 1,00 18,00 
piano primo : bagno sup reale netta 6,00 1,00 6,00 
piano primo : camera sup reale netta 10,00 1,00 10,00 
piano primo : soggiorno sup reale netta 20,00 1,00 20,00 
piano primo : corridoio sup reale netta 5,00 1,00 5,00 
piano primo : balcone sup reale netta 5,00 1,00 5,00 
area circostante sup reale netta 255,00 1,00 255,00 
  

 
352,00  

 
352,00 
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8.2 Fonti di informazione: 
 
Catasto di Osservatorio dell'Agenzia del Territorio, Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato 
immobiliare, Borsino Immobiliare pubblicato mensilmente dalla " Bonifazi Immobiliare ". 
Borsino immobiliare pubblicato dalla Camera di Commercio di Perugia e riferito alla Città di Terni relativo 
al 3° trimestre 2012, Agenzie Immobiliari operanti in zona, nonché conoscenze personali derivanti 
dall'attività di perito estimatore esercitata dal sottoscritto nell'ambito territoriale di Terni. 
 
8.3 Valutazione corpi: 

ID Immobile Superficie netta Valore intero 
medio 

ponderale 
Valore diritto e 

quota 

A Porzione di fabbricato 97,00 78.050,00 78.050,00 
 
 

 
 

 
 

86.100,00 86.100,00 

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.): €. 12.915,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale ½ di €.12.000,00:  €.  6.000,00

 
 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto: 
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €. 67.185,00

 
Lotto: 002 

 
9.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 
A. Terni Frazione Cesi, Strada di Vagoti n.32 
Piena proprietà per la quota di 1/1 di appartamento sito in Terni Frazione Cesi, Strada di Vagoti n.32.  
 

Identificato al catasto fabbricati: 
Intestato a OMISSIS, nata a OMISSIS il 26.01.1971, foglio 43, particella 467, subalterno 2, categoria A/2, 
classe 7^ - consistenza 4 vani - piano terra e primo - Rendita €. 309,87. 
Coerenze : stessa Ditta su tutti i lati 
 

 
10.    DESCRIZIONE SOMMARIA: 

 
Caratteristiche zona: periferica normale 
Area urbanistica: agricola a traffico limitato con parcheggi sufficienti. La zona è provvista di servizi di 
urbanizzazione primaria e secondaria. 
Caratteristiche zone limitrofe : agricole. 
Importanti centri limitrofi: Terni, Narni, Amelia e Spoleto. 
Attrazioni paesaggistiche: Cascata delle Marmore, area archeologica di Carsulae-Cesi. 
 

11.    STATO DI POSSESSO: 
Occupato dalla Sig.ra OMISSIS nata a OMISSIS il 26 gennaio 1971 in qualità di proprietaria 
dell'immobile. 
 
12.    VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

12.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 
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12.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
Nessuna 
12.1.2 Convenzioni matrimoniali e provvisoria d'assegnazione casa coniugale: 
Nessuna 
12.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 
Nessuno. 
 
12.1.4 Altre limitazioni d'uso: 
Nessuno 

 
12.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura: 
 
12.2.1 Iscrizioni: 

- Ipoteca volontaria a favore di UNICREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A.  contro OMISSIS  derivante da 
Atto a rogito Dott. Gian Luca Pasqualini Notaio in Terni iscritto presso la Conservatoria dei Registri 
Immobiliari di Terni in data 15.07.2004 al n. 1963. 
Importo ipoteca: €. 180.000,00. 
Importo capitale: €. 90.000,00. 
 
12.2.2 Pignoramenti: 
Atto di Pignoramento a favore di UNICREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A. contro OMISSIS derivante da 
Atto Giudiziario dell'Avv. Luca Patalini trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di 
Terni in data 10.01.2012 al n. 281. 
 
12.2.3 Altre trascrizioni: 
Nessuna 
 
12.2.4 Altre limitazioni d'uso : nessuna 

13. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali 
Trattasi di fabbricato costituito da due unità immobiliari disposte su due piani entrambe di proprietà 
dell'esecutata 
 
Avvertenze ulteriori 
Come da certificazione rilasciata dal Tribunale di Terni - Uff. Ruolo Gen. Affari Civili (che si allega sotto 
la lettera " G "), risulta pendente un procedimento civile iscritto al N.479/2010 fra il Sig. OMISSIS,  
contro l'esecutata, Sig.ra OMISSIS avente per oggetto : pagamento del corrispettivo – Indennità di 
avviamento – Ripetizione di indebito. Risarcimento danno. 
Dagli accertamenti eseguiti la materia del contendere riguarda aspetti non pertinenti con i beni 
oggetto di esecuzione. 
 

14.   ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Proprietario : OMISSIS nata a Cesi di Terni il 05.06.1917 fino al 20.06.1988 (intestazione ante 
ventennio). 
Proprietario : OMISSIS nata a Terni il 25.10.1948 in regime di comunione legale con il coniuge 
OMISSIS nato a Terni il 15.09.1944 dal 20.06.1988 al 02.01.1995 in forza di atto di compravendita a 
rogito Avv. Angelo Alcini Notaio di Terni del 20.06.1988 al n. 62382 trascritto presso la Conservatoria 
dei Registri Immobiliari di Terni in data 09.07.1988 al n. 4429. 
Proprietario: OMISSIS nata a Terni il 25.10.1948 dal 02.01.1995 al 07.05.2002 in forza di atto di 
donazione rogito Avv. Angelo Alcini Notaio in Terni del 02.01.1995 al n. 90355. 
Proprietaria :OMISSIS nata a OMISSIS il 26.01.1971 dal 07.05.2005 (attuale proprietaria) in forza 
di atto di compravendita Notaio Famularo di Terni in data 07.07.2002 al n. 2367 trascritto presso la 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni in data 15.07.2005 al n. 1963 (allegato " L "). 
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15.    PRATICHE EDILIZIE: 
 
Identificativo:Concessione Edilizia prot. n. 68960/02 del 10.06.2003. 
Intestazione:OMISSIS nata a OMISSIS il 26 gennaio 1971, per lavori di completamento e 
ristrutturazione di un fabbricato di civile abitazione sito in Terni – Strada di Cerreta (ora strada di 
Vagoti n.32), previo parere favorevole espresso dalla Commissione Edilizia nella seduta del 
04.02.2003. Nel rilascio della Concessione Edilizia venivano prescritte le seguenti disposizioni: 
a) manto di copertura costituto da coppi e tegole di recupero o anticati; 
b) trasanne in vergoli di legno; 
c) infissi esterni in legno naturale o verniciato. 
Concessione Edilizia rilasciata in data 10.06.2003 col n. 68960/02 di protocollo a seguito di domanda 
avanzata dalla Sig.ra OMISSIS in data 06.09.2002 (Protocollo Generale 68960 del 6.09.2002). 
Non risulta rilasciato il certificato di agibilità. 
 
Conformità urbanistico edilizia: 
 
Dal confronto fra il progetto approvato dal Comune di Terni con Concessione Edilizia
N.68960/02 del 10.6.2003  e lo stato di fatto (allegato " N ") sono state riscontrate delle 
difformità. 
Tali difformità riguardano la modifica del tetto, la diversa distribuzione degli spazi interni, la
variazione della destinazione d'uso dei locali al piano seminterrato, le modifiche delle aperture,
la modifica delle altezze all'imposta del tetto, il mancato rinterro del terreno circostante ed, 
infine, la realizzazione di due unità immobiliari, ciascuna con la propria corte di pertinenza,
quando il progetto ne prevedeva solo una.  
 
NB : Preciso che gli accordi contrattuali intercorsi fra la Sig.ra OMISSIS e il Sig. OMISSIS
prevedevano la realizzazione di due unità immobiliari, di cui una da cedere al Sig. OMISSIS. 
In cambio il Sig. OMISSIS si impegnava a provvedere alla predisposizione di tutte le pratiche
volte a garantire la regolarità sotto il profilo urbanistico nel rispetto delle normative vigenti. 
Come già relazionato alla pagina precedente "Avvertenze Ulteriori"  tra la Sig.ra OMISSIS e il 
Sig. OMISSIS insorgeva una lite avanti al Tribunale di Terni; contenzioso terminato con la
pronuncia della Sentenza n.638-12 del 01.10.2012 da parte del Giudice monocratico del
Tribunale di Terni, Dr.ssa Barbara Di Giovannantonio. 
Nel corso della lite il Giudice nominava C.T.U. il Geom. OMISSIS il quale relazionava che "Gli 
abusi riscontrati (riportati nel punto superiore) erano sanabili tramite richiesta di un nuovo
Permesso a Costruire in Sanatoria ai sensi dell'Art.36 del D.P.R. n.380 del 06.06.2001 essendo
gli stessi conformi a quanto prescritto dalla legge Regionale n.11 del 22.02.2005". 
Inoltre, il C.T.U. nominato stimava in €.10.000,00 la somma complessiva per la Sanatoria 
Edilizia comprendendovi i Diritti di Segreteria, le spese tecniche, gli oneri di urbanizzazione
primaria e secondaria e il contributo del costo di costruzione commisurato in maniera doppia ai
sensi del DPR 380/01. 
Il Giudice Relatore, Dr.ssa Barbara Di Giovannantonio, nella sentenza n.638-12 del 01.10.2012, 
poneva tale somma a carico del Sig. OMISSIS. 
 
Regolarizzazione delle difformità:  
A seguito delle ricerche effettuate presso la Direzione Assetto del Territorio del Comune di Terni 
il sottoscritto tecnico accertava che gli abusi sopra descritti peraltro evidenziati dal C.T.U. nella 
Causa OMISSIS/OMISSIS sono sanabili in base alla Legge Regionale N.1 del 18.02.2004 e
successiva Deliberazione della Giunta Regionale n.452 del 16 marzo 2005, avente per oggetto
"Indirizzi in ordine di applicazione artt.34, 35 e 36 L.R. n.1/2004, Norme attività
edilizia relativamente al cambio di destinazione d'uso dei vani posti al piano
sottotetto e terreno di edifici esistenti". 
In particolare per i vani posti al piano seminterrato, secondo quanto previsto dall'art.34 comma
1) lettera b) della L.R. n.1/2004, l'altezza interna minima consentita è pari a m.2,20; pertanto 
le altezze attuali del piano seminterrato ricadono  in questo parametro. 
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Per quanto riguarda il cambiamento di destinazione d'uso ai fini abitativi dei vani posti al piano
seminterrato, il punto 3) della D.G.R. n.452 del 16.03.2005,  prescrive che almeno il 25% della 
superficie utile complessiva delle pareti perimetrali del piano interessato sia fuori terra. 
Da una attenta verifica del progetto approvato è stato possibile accertare che detta prescrizione
è attuabile. 
Inoltre, le superfici delle aperture finestrate dovranno rispettare il minimo di 1/16 della
superficie dei pavimenti; preciso che dove questo rapporto non è rispettato le attuali aperture
dovranno essere adeguate. 
Ultima prescrizione da rispettare è che per i vani posti al piano terreno o parzialmente interrati
devono essere previste idonee soluzioni per l'isolamento e la ventilazione delle pareti interrate
dei pavimenti. 
Accertato e verificato quali sono le prescrizioni da rispettare occorrerà predisporre il relativo 
progetto e richiedere presso il Comune di Terni, il titolo abilitativo a Sanatoria; il progetto dovrà
prevedere anche la realizzazione di due unità immobiliari. 
La somma indicata dal C.T.U., Geom. OMISSIS, pari a €.10.000,00 a giudizio del sottoscritto 
non è ritenuta sufficiente. In questa sede, considerato le spese tecniche da sostenere, gli oneri 
di urbanizzazione, il relativo contributo del costo di costruzione e le sanzioni, il sottoscritto stima 
in circa €.12.000,00 l'importo complessivo da suddividere fra le due unità immobiliari
costituite.  
 

Descrizione : appartamento di cui al punto A 
 
 

Trattasi di una unità immobiliare sita in Terni, Frazione Cesi -  Strada di Vagoti n.32 disposta su due 
piani, terra e primo. Il piano terra si compone di un vano ingresso-soggiorno (mq.26,00), camera da 
letto (mq.13,32), vano disimpegno (mq.9,16), bagno (mq.5,47) e ripostiglio (mq.3,12); tramite una 
scala interna a chiocciola ancora da installare si dovrebbe accedere al piano primo. Il piano primo è 
composto da un vano camera (mq.23,38) e relativo servizio igienico (mq.2,38); completa l'unità 
immobiliare un terrazzo della superficie di mq.13,75 il quale si sviluppa su tre lati. Inoltre, al piano 
terra l'unità immobiliare è circondata, nei lati est-sud-ovest, da un'area di mq. 136,36 circa individuata 
nella scheda catastale. 

      Superficie complessiva di circa mq. 82,83 oltre a mq.13,75 di balcone e mq.136 di corte. 
E' posto al piano terra e primo. 
L'edificio è stato costruito tramite Concessione Edilizia a sanatoria n.1205/95 rilasciata a nome di 
OMISSIS e successiva C.E. n.68960/02 del 10.06.2003 rilasciata a nome di OMISSIS. 
Ha un'altezza interna di circa 2,45 il piano terra e m.2,75 il piano primo 
E' composto da n. 2 piani complessivi  di cui fuori terra n. 1 e di cui interrati n. 1 
 
Caratteristiche descrittive: 
 
Caratteristiche strutturali:  

 
Balconi materiale:c.a. pavimentati, condizioni:buone 

Note:manca la ringhiera su tutti e tre i lati 
Solai tipologia:latero-cemento, condizioni:buone 
Strutture verticali materiale:muratura, condizioni:buone 
Componenti edilizie e
costruttive: 

 
 

Infissi esterni tipologia:doppia anta a battente, materiale:alluminio, 
protezione:persiane, materiale protezione:alluminio, 
condizioni:buone 
Note:Le finestre sono dotate di zanzariera 

Infissi interni tipologia:a battente, materiale:legno tamburato, 
condizioni:buone 
Note: Il  bagno del piano primo è privo di porta. 
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Manto di copertura materiale:tegole in cotto, coibentazione:non rilevabile 
Note:Non è stato possibile accertare se esiste o meno la 
coibentazione del tetto 

Pareti esterne materiale:muratura di mattoni pieni, 
coibentazione:inesistente, rivestimento:intonaco di 
cemento, condizioni:buone 

Pavim. Interna materiale:piastrelle di gres, condizioni:buone 
Plafoni materiale:stabilitura, condizioni:buone 
Portone di ingresso tipologia:anta singola a battente, materiale:ferro, 

accessori:senza maniglione antipanico, condizioni:buone 
Rivestimento ubicazione:bagni, materiale:entrambi pareti maiolicate, 

condizioni:buone 
Note:L'angolo cottura ha due pareti maiolicate per 
un'altezza di m.1,65; la prima ha uno sviluppo lineare di 
m.1,45, mentre la seconda per m.5,00.  

Impianti:  
 

Elettrico tipologia:sottotraccia, tensione:220V, condizioni:buone, 
conformità:non è stato possibile accertare se esiste la 
conformità 

Fognatura tipologia:separata, rete di smaltimento:tubi in PVC, 
recapito:fossa biologica, ispezionabilità:impossibile, 
condizioni:non è stato possibile rilevarlo, conformità:da 
collaudare 

Gas tipologia:sottotraccia, alimentazione:GPL, rete di 
distribuzione:tubi in rame, condizioni:buone, conformità: 
manca il certificato di collaudo 

Idrico alimentazione:diretta da rete del S.I.I., rete di 
distribuzione:tubi in polipropilene, condizioni:buone, 
conformità:da collaudare 

Termico tipologia:autonomo, alimentazione:GPL, rete di 
distribuzione:canali coibentati, diffusori:termosifoni in 
alluminio, condizioni:buone, conformità:da collaudare 

 
Destinazione urbanistica: 
Nel P.R.G. (Piano Regolatore Generale) vigente approvato con delibera del Consiglio Comunale N.307 
del 15.12.2008 è identificato nella zona agricola 
 
Conformità catastale: 
 
Dal punto di vista catastale la planimetria presentata identifica la reale situazione di fatto. 
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atasto fabbricati: 
Intestazione: OMISSIS nata a OMISSIS il 26.01.1971, foglio 43, particella 467, subalterno 2, categoria 
A/2, classe 7^, consistenza 4 vani, piano terra e primo, rendita €. 309,87. 
Coerenze:stessa Ditta su tutti i lati 
 

16.    VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
16.1 Criterio di stima: 
 

Per attribuire al bene il più probabile valore di mercato il sottoscritto tecnico ha  applicato il criterio di 
stima del  "più probabile valore di mercato". Detto criterio si basa su recenti compravendite verificatesi 
nella zona di Cesi (zona agricola) ed aventi per oggetto beni simili a quello da stimare. Il 
procedimento utilizzato è quello sintetico comparativo per parametri tecnici (metro quadro netto) in 
quanto il più utilizzato per stime di beni urbani. Le fonti che il sottoscritto ha utilizzato sono quelle 
riportate nel punto successivo. Inoltre, ho provveduto ad "intervistare" agenti immobiliari operanti in 
zona al fine di acquisire informazioni utili relativamente al mercato delle case isolate e al grado di 
finitura come quella in oggetto.  Dalle risultanze dell'indagine è emerso che unità immobiliari in zona 
periferica, comunque facenti parte di un modestissimo condominio di recente costruzione le quotazioni 
oscillano da un minimo di €.1.400,00/mq. ad un massimo di €.1.550,00/mq.. Ora, nella fattispecie il 
sottoscritto ritiene equo applicare un valore unitario di €.1.400,00/mq. riferito alla superficie netta 
calpestabile per i vani al piano terra e €.1.500,00/mq. per quelli siti al piano primo. Per il vano 
ripostiglio e disimpegno considerando che sono privi di finestra e con tracce di umidità il sottoscritto 
ha applicato un valore unitario, rispettivamente, di €. 800,00/mq. e €.1.000,00/mq.. 
Per il balcone il valore unitario è stato rapportato ad 1/3 (€.500,00/mq.) mentre alla corte è stato 
attribuito un valore unitario di €.20,00/mq..  
Nei valori unitari proposti il sottoscritto ha tenuto conto anche dei lavori che dovranno essere eseguiti 
per rendere l'unità immobiliare sanabile il tutto nel rispetto di quanto descritto al precedente punto 15 
(Pratiche edilizie : regolarizzazione delle difformità). 
    

16.2 Fonti di informazione: 
 

Catasto di Osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia del Territorio, Agenzie immobiliari e/o 
osservatori del mercato immobiliare Borsino Immobiliare pubblicato mensilmente dalla " Bonifazi 
Immobiliare ".  Borsino immobiliare pubblicato dalla Camera di Perugia e riferito alla Città di Terni 
relativo al 3° trimestre 2012. Agenzie Immobiliari operanti in zona, nonché conoscenze personali 
derivanti dall'attività di perito estimatore esercitata dal sottoscritto nell'ambito territoriale di Terni. 
 

16.3 Valutazione corpi: 
ID Immobile Superficie lorda Valore intero Valore diritto e 

Destinazione Parametro Valore 
reale/potenzial

e 
Coefficiente Valore 

equivalente 

Piano terra 
Ingresso – soggiorno – angolo cottura 

sup reale netta 26,00 1,00 26,00 

Piano terra 
Disimpegno 

sup reale netta 9,00 1,00 9,00 

Piano terra  
Camera 

sup reale netta 14,00 1,00 14,00 

piano terra 
bagno 

sup reale netta 5,00 1,00 5,00 

Ripostiglio sup reale netta 3,00 1,00 3,00 
piano primo 
Camera 

sup reale netta 23,00 1,00 23,00 

Bagno sup reale netta 2,00 1,00 2,00 
Balcone 
area circostante 

sup reale netta 
sup reale netta 

14,00 
136,00 

1,00 
1,00 

14,00 
136,00 

 
 

 
 

232,00  
 

232,00 
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medio 
ponderale 

quota 

A Appartamento 96,00 118.900,00 118.900,00 
  

 
 
 

121.620,00 121.620,00

16.4 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.): €. 18.243,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale ½ di €.12.000,00 : €.  6.000,00

 
16.5 Prezzo base d'asta del lotto: 
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €.97.377,00
Terni, lì  

 
   L'Esperto alla stima 

Dott. Geom. Alessandro Petroni 
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TRIBUNALE DI TERNI 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
 

 

Esecuzione Forzata 
 

Promossa da: 
  

UNICREDIT MANAGEMENT BANK SPA 

 
contro: 

 
OMISSIS 

 
 

 

 
 

 
 

 

N. Gen. Rep. 217/2011 
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17-09-2014 

Giudice: Dr.ssa Natalia Giubilei 
Custode Giudiziario: Dott. Marco Panebianco 

 

 
 

 
RAPPORTO DI STIMA 

PERIZIA INTEGRATIVA 
 

 

 
 

 
Tecnico incaricato: Dott. Geom. Alessandro Petroni 

CODICE FISCALE: PTR LSN 52R15 D538L 

Con studio in Arrone (TR), Via della Rimembranza n.91 
Telefono e fax: 0744/388711 

e-mail: st.petroni-angelini@virgilio.it 
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Beni in Terni Frazione Cesi 

Strada di Vagoti n.32 

 

Lotto: 003 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 

A. Terni - Frazione Cesi - Strada di Vagoti n.32 
Piena proprietà per la quota di 1/1 su terreni siti nel Comune di Terni, Frazione Cesi, OMISSIS. 

Intestati al catasto dei terreni del Comune di Terni a OMISSIS nata a OMISSIS il OMISSIS : 
1) foglio 43, particella 561 (ex 466/parte), di qualità uliveto-vigneto, classe 2^, superficie mq.1713 

R.D. €.10,17 – R.A. €. 5,75; 

2) foglio 43, particella 562 (ex 466/parte), di qualità uliveto-vigneto, classe 2^, superficie mq.790, 
R.D. €.4,69 – R.A. €. 2,65; 

3) foglio 43, particella 563 (ex 466/parte), di qualità uliveto-vigneto, classe 2^ superficie mq.480, R.D. 
€.2,85 – R.A. €. 1,61; 

4) foglio 43, particella 467 (ex 308/parte), ente urbano di mq.517, senza redditi derivante per 
frazionamento del 6.3.1996 n.1942 dalla particella 308. 

Coerenze: OMISSIS (part.463), OMISSIS, OMISSIS e OMISSIS (part.309) e strada su due lati. 

 
2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

 
Caratteristiche della zona: periferica normale. 

Area urbanistica: agricola a traffico limitato con parcheggi sufficienti. La zona è provvista di servizi di 

urbanizzazione primaria e secondaria. 
Caratteristiche zone limitrofe: agricole. 

Importanti centri limitrofi: Terni, Narni, Amelia, Orvieto e Spoleto. 
Attrazioni paesaggistiche: Cascata delle Marmore, area archeologica di Carsulae-Cesi. 

 
3. STATO DI POSSESSO: 

A seguito della scrittura privata con firme autenticate dal Dott. Gian Luca Pasqualini, Notaio in Terni in data 

10 luglio 2006, Rep. 50365, trascritta a Terni il 9 agosto 2006 al n.6608 di formalità, la Sig.ra OMISSIS 
prometteva di vendere al Sig. OMISSIS, che prometteva di acquistare una porzione di fabbricato non ancora 

catastalmente individuata, in corso di definizione, oggi, definita nell'unità immobiliare censita al foglio 43 
con la particella 467 sub 1, oltre al terreno circostante, censito con la particella 466 del foglio 43. 

 

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 provvisoria assegnazione casa coniugale: Trattasi di terreni. 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno. 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna. 
 

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

4.2.1 Iscrizioni: 
- Ipoteca volontaria a favore di UNICREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A. contro OMISSIS derivante da Atto a 

rogito Dott. Pasqualini Gian Luca Notaio in Terni iscritta alla Conservatoria dei RR.II. di Terni in data 

15.07.2004 al n.1963. 
Importo ipoteca: €.180.000,00. Importo capitale: €.90.000,00. 

4.2.2 Pignoramenti: 
- Atto di Pignoramento a favore di UNICREDIT MANAGEMENT BANK S.P.A. contro OMISSIS derivante da Atto 

Giudiziario Avv. Luca Patalini trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni in data 

10.01.2012 al n. 281. 
 

- Atto di Pignoramento a favore di UNICREDIT S.p.A. contro OMISSIS, in estensione di quello di cui al punto 
precedente, derivante da Atto Giudiziario Avv. Luca Patalini trascritto presso la Conservatoria dei Registri 
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Immobiliari di Terni in data 22.10.2013 al n.7174, a gravare sui terreni censiti al foglio 43, particelle 

561, 562 e 563 e l'Ente Urbano censito con la particella 467. 

 
4.2.3 Altre trascrizioni: Nessuna. 

4.2.4 Altre limitazioni d'uso: Descrizione onere. 
Domanda Giudiziale presso Tribunale di Terni trascritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari 

di Terni in data 28.12.2007 al n.10177: Scrittura privata per preliminare di compravendita a favore di 

OMISSIS con autentica di firma innanzi al Notaio Gian Luca Pasqualini di Terni del 10 luglio 2006 trascritta 
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni in data 09.08.2006 al n. 6608. 

 
5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

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

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00 

 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali 

Trattasi di un terreno circostante il fabbricato costituito da due unità immobiliari disposte su due piani 

entrambe di proprietà dell'esecutata, Sig.ra OMISSIS. 
Con contratto preliminare di compravendita del 10 luglio 2006 rep.50365, con autentica di firma avanti al 

Notaio Gian Luca Pasqualini di Terni, la Sig.ra OMISSIS prometteva di vendere, al Sig. OMISSIS che 
prometteva di acquistare, una porzione, non ancora catastalmente individuata, posta al piano seminterrato e 

terreno del fabbricato in corso di costruzione distinto al Catasto dei Fabbricati di Terni al foglio 43, particella 
467, al momento in corso di definizione, oggi, definita nella unità immobiliare: foglio 43, particella 467 

sub 1, oltre al terreno circostante, censito con la particella 466 del foglio 43 

Nel corso della stesura del primo rapporto di stima la parte esecutata depositava copia della sentenza 
n.638-12 del 1° ottobre 2012 emessa dal Giudice monocratico del Tribunale di Terni, Dr.ssa OMISSIS 

(allegata nella precedente relazione estimativa), la quale disponeva, previo pagamento di una somma di 
denaro a favore della Sig.ra OMISSIS, il trasferimento della piena proprietà al Sig. OMISSIS dell'unità 

immobiliare censita al foglio 43, particella 467 sub 1, oltre al terreno circostante oggetto di pignoramento 

immobiliare censito al foglio 43 di Terni, particelle 561, 562 e 563 (tutte derivate dalla particella 466). 
 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Proprietaria: OMISSIS nata a OMISSIS il OMISSIS fino alla data del 20.06.1988 (proprietaria della 

particella 308 del foglio 43). 

Proprietaria: dal 20.6.1988 al 07.05.2002 proprietaria OMISSIS nata a Giuncano di Terni il OMISSIS in 
forza di atto di compravendita a rogito Avv. Angelo Alcini, Notaio in Terni, del 20.06.1988 rep.62382 

trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni in data 09.07.1988 al n. 4429. 
Proprietaria: dal 07.05.2002 proprietaria OMISSIS nata a OMISSIS il OMISSIS in forza di atto di 

compravendita a rogito Dott. Claudio Famularo Notaio in Terni, del 07.05.2002 rep. 2367, trascritto presso la 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni il 10.05.2002 al n.3379. 

La compravendita comprendeva un fabbricato in corso di costruzione censito al Catasto dei Fabbricati al 

foglio 43, particella 467 e il terreno censito al Catasto dei Terreni al foglio 43 particella 466 (da cui sono 
derivate le particelle 561, 562 e 563) - attuale proprietaria. 

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 

Identificativo e Conformità urbanistico edilizia: nessuna in quanto trattasi di tre particelle di terreno. 

 

Descrizione: terreni 

Trattasi di tre particelle di terreno site nel Comune di Terni, Frazione Cesi - OMISSIS, circostanti il fabbricato 

di civile abitazione censito al foglio 43 con la particella 467. 

Le tre particelle di terreno sono censite al foglio 43 del Comune di Terni, con i mappali 561, 562 e 563 
derivanti tutte e tre dalla particella 466 a seguito di frazionamento del 29.12.2006 n.90687, a sua volta 

derivante dalla particella 308 per frazionamento del 6.3.1996 n.1942. 
Le particelle 562 e 561, di fatto, sono gravate da servitù di passaggio a favore dell'unità immobiliare censita 

al foglio 43 particella 467 sub 2. 
A seguito del sopralluogo effettuato è stato possibile accertare che il terreno oggetto della presente relazione 

di stima trovasi in completo stato di abbandono con erba alta, piante da frutto non curate, ulivi avvolti dalla 
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vegetazione spontanea, oltre ad essere presenti, lungo la linea di confine con le strade, querce ad alto fusto. 

L'ingresso avviene dalla Strada di Vagoti, non risulta installato il cancello di accesso ma solamente due 

montanti di ferro; il terreno risulta recintato con rete metallica sostenuta da paline di ferro. 
Infine sulla particella n.562 è presente un bombolone interrato per il gas GPL al servizio dell'unità 

immobiliare abitata dalla Sig.ra OMISSIS (particella 467 sub 2 del fg.43 di Terni). 
Nell'allegata planimetria (all. "A") è riportato graficamente il tracciato utilizzato attualmente con mezzi 

carrabili sia per l'accesso che per le manovre di uscita (inversione di marcia degli automezzi) dalle due unità 

immobiliari costituenti il fabbricato; inoltre, in detta planimetria viene indicata l'ubicazione del bombolone del 
gas. 

Preciso che l'attuale tracciato interessa le particelle 562 e 561 nonchè parte della corte esclusiva dell'unità 
immobiliare censita col n.467 sub 2. 

Nella planimetria allegata sotto la lettera "B" il sottoscritto C.T.U. propone di apportare una lieve modifica al 
tracciato esistente, uniformandolo ad una larghezza pari a m.3,00, dove dovrà essere costituita la servitù di 

passaggio a favore della particella 467 sub 2 del foglio 43 di Terni, oltre ad individuare un'area, prossima al 

bombolone del gas, per manovra ed inversione di marcia degli automezzi. 
Detta lieve modifica è proposta in quanto l'attuale tracciato insiste anche in parte sull'area di corte esclusiva 

della unità immobiliare censita al foglio 43, part.lla 467 sub 2. 
La planimetria costituente l'allegato "B", nel caso ritenuta valida dal G.E., dovrà costituire parte integrante e 

sostanziale del Decreto di trasferimento al fine di individuare graficamente l'area dove dovrà essere 

esercitata la predetta servitù di passaggio, per l'inversione della marcia, nonché l'ubicazione del bombolone 
del gas. 

 
Destinazione urbanistica: 

Nel P.R.G. (Piano Regolatore Generale) vigente approvato con delibera del Consiglio Comunale N.307 del 
15.12.2008 è identificato nella "Zona R (C - zona collinare a nord di Gabelletta) di riqualificazione 

paesaggistica ed ambientale" (all. " E ") normata dall'art.96 delle N.T.A. (Norme Tecniche di Attuazione) 

del P.R.G. (all. " F "). 
 

Identificato al catasto terreni: 
Intestazione: OMISSIS nata a OMISSIS il OMISSIS, foglio 43, particella 561, (ex 466/parte), di qualità 

uliveto-vigneto, classe 2^, superficie mq.1713 R.D. €. 10,17 – R.A. €. 5,75; 

foglio 43, particella 562 (ex 466/parte), di qualità uliveto-vigneto, classe 2^, superficie mq.790, R.D. €. 4,69 
– R.A. €. 2,65; 

foglio 43, particella 563 (ex 466/parte), di qualità uliveto-vigneto, classe 2^ superficie mq.480, R.D. €. 2,85 
– R.A. €. 1,61. 

Coerenze: Coerenze: OMISSIS (part.463), OMISSIS, OMISSIS e OMISSIS (part.309) e strada su due lati. 

 
8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

8.1 Criterio di stima: 
Per attribuire al bene il più probabile valore di mercato il sottoscritto tecnico ha applicato il criterio di stima 

del "più probabile valore di mercato". Detto criterio si basa su recenti compravendite verificatesi nella zona di 
Cesi e più precisamente in zona avente una destinazione come quella in oggetto e riguardanti beni simili a 

quello da stimare. Il procedimento utilizzato è quello sintetico comparativo per parametri tecnici (ettaro o 

metro quadro) in quanto il più utilizzato per stime di beni censiti al catasto terreni. Le fonti che il sottoscritto 
ha consultato sono quelle riportate nel punto successivo. Inoltre, ho provveduto a "intervistare" agenti 

immobiliari operanti in zona al fine di acquisire informazioni utili relativamente al mercato delle aree 
circostanti i fabbricati come quella in questione. 

Dalle risultanze dell'indagine è emerso che per i terreni ricadenti in zone aventi una destinazione di 

riqualificazione paesaggistica ed ambientale, ubicate in zona periferica, costituenti aree accessorie circostanti 
fabbricati avendo sfruttato appieno le possibilità edifcatorie, le quotazioni di mercato oscillano da un minimo 

di €.5,00/mq. ad un massimo di €.14,00/mq.. 
Ora, nella fattispecie, il sottoscritto per quanto nelle premesse descritto ritiene equo applicare un valore 

unitario di €.12,00/mq.. 
Nel valore unitario proposto il sottoscritto ha tenuto conto delle opere di miglioramento ivi eseguite tipo: la 

recinzione su tutti i lati, le piante da frutto presenti anche se non curate, le querce ad alto fusto, la strada 

esistente, i montanti di ferro per sorreggere un eventuale cancello d'ingresso e quant'altro non richiamato 
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ma di fatto presente sul terreno circostante il fabbricato. 

Si è tenuto, inoltre, conto della costituenda servitù di passaggio sulla particella 562 del foglio 43. 

 
8.2 Fonti di informazione: 

Catasto (Osservatorio dell'Agenzia del Territorio), Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato 
immobiliare, Borsino Immobiliare pubblicato trimestralmente dalla Camera di Commercio di Perugia e riferito 

alla Città di Terni, Agenzie Immobiliari operanti in zona, nonchè conoscenze personali derivanti dall'attività di 

perito estimatore esercitata dal sottoscritto nell'ambito territoriale di Terni. 
 

8.3 Valutazione a misura: 

ID Immobile Superficie 
netta 

Valore 
unitario 

Valore 
diritto e 

quota 

A Terreno circostante il fabbricatoo 2983 12,00 35.796,00 

    35.796,00 
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 l'immediatezza della 

vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.): €. 5.369,40 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto: 
Valore degli immobili al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €. 30.426,60 

  

NB: Relativamente alla richiesta avanzata dal Custode Giudiziario, Dott. Marco Panebianco, nell'udienza del 

19.09.2013 per memoria trascritto "se convenga (in un'ottica di appetibilità) ovvero la vendita 

unitaria dei due beni pignorati considerando che fanno parte in realtà di un unico stabile, 

proprio nello spirito in cui era stato inizialmente progettato. Infine tutte queste problematiche 

poste dal Custode vanno ora valutate anche in previsione dell'estensione del pignoramento sui 

terreni circostanti ecc.", il sottoscritto nominato C.T.U. riferisce quanto segue. 

Considerando che il fabbricato è costituto da due unità immobiliari con terreno circostante; visto che l'unità 

immobiliare promessa in vendita al Sig. OMISSIS con il terreno costituisce la parte più consistente dell'intero 

cespite stimato ed oggetto di pignoramento immobiliare; considerato che l'unità immobiliare attualmente 

utilizzata dalla Sig.ra OMISSIS è costituita oltre che dall'abitazione anche da una piccolissima rata di corte 

esclusiva; considerato che per raggiungere la predetta proprietà occorre costituire a suo favore una servitù 

di passaggio, servitù che andrà a gravare sulla particella 562 del foglio 43 di Terni e che pertanto si 

troverebbe ad essere circondata su tutti i lati dalla restante proprietà sia nel caso di vendita separata che di 

assegnazione di parte della proprietà al Sig. OMISSIS, il sottoscritto tecnico esprime il proprio parere 

affermando che alla luce di quanto nella premessa indicato appare conveniente vendere unitariamente tutta 

la proprietà così com'era stato progettato inizialmente il fabbricato (con la proprietà costituita dal terreno 

della superficie di circa 3500 mq. e sovrastante fabbricato, in seguito frazionato dalla Sig.ra OMISSIS in due 

unità immobiliari). 

Terni, lì 13 settembre 2014 

L'Esperto alla stima 

Dott. Geom. Alessandro Petroni 
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