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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da: OMISSIS 

 
contro:  OMISSIS 

 

 
N° Gen. Rep. 334/2014 

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

Giudice Delle Esecuzioni:  Dott.ssa NATALIA GIUBILEI 

 

Custode Giudiziario: Stefano Colalelli  
 
 
 
 
 
 

 
 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
Lotti 001, 002, 003 

 
 

 
Esperto alla stima: Geom. Antonio Fortunati 

Codice fiscale: FRTNTN58H16L117L 
Studio in: Via s. Francesco 8 - 05021 Acquasparta 
Telefono: 0744-943524 

Fax: 0744-943524 
Email: studiofortunati@gmail.com 

Pec: antonio.fortunati@geopec.it 
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INDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

 
Bene: Corso Vecchio 246/Viale dei Martiri - centro storico - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 
Categoria: Negozio [N] 
Dati Catastali: foglio 117, particella 118, subalterno 7, indirizzo Corso Vecchio 246, piano ter-
ra, comune L117, categoria C1, classe 8, superficie 79, rendita € 2921,85 
 

 

Lotto: 002 

Corpo: B 
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3] 
Dati Catastali: Perotti Paolo c.f. prtpla60r31h501v e De Cesaris Lorella c.f. dcslll60t42l117k 
ognuno per la quota di 1/2, foglio 117, particella 702, subalterno 30, indirizzo V.le Martiri del-
la Libertà 11, piano S1-2, comune L117, categoria A3, classe 3, consistenza 5, rendita € 386,34 
 

 

Lotto: 003 

Corpo: C 
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3] 
Dati Catastali: Perotti Paolo c.f. prtpla60r31h501v e De Cesaris Lorella c.f. dcslll60t42l117k 
ognuno per la quota di 1/2, foglio 117, particella 702, subalterno 29, indirizzo V.le Martiri del-
la Libertà 11, piano S1-2, comune L117, categoria A3, classe 3, consistenza 5,5, rendita € 
426,08 
 

   

  
 

2. Stato di possesso 

 
Bene: Corso Vecchio 246/Viale dei Martiri - centro storico - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
  

Lotto: 002 

Corpo: B 
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
  

Lotto: 003 

Corpo: C 
Possesso: Occupato con titolo 
    

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 
Bene: Corso Vecchio 246/Viale dei Martiri - centro storico - Terni (Terni) - 05100 
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Lotto: 001 

Corpo: A 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI 

 

Lotto: 002 

Corpo: B 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

 

Lotto: 003 

Corpo: C 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

    

 

4. Creditori Iscritti 

 
Bene: Corso Vecchio 246/Viale dei Martiri - centro storico - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 
Creditori Iscritti: OMISSIS 

 

Lotto: 002 

Corpo: B 
Creditori Iscritti: OMISSIS 

 

Lotto: 003 

Corpo: C 
Creditori Iscritti: OMISSIS 

  

reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end] 
 

 
 

5. Comproprietari 

 
Beni: Corso Vecchio 246/Viale dei Martiri - centro storico - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Comproprietari: Nessuno 
  

Lotto: 002 

Corpo: B 

Comproprietari: Nessuno 
  

Lotto: 003 

Corpo: C 

Comproprietari: Nessuno 
     

 

6. Misure Penali 

 
Beni: Corso Vecchio 246/Viale dei Martiri - centro storico - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 
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Corpo: A 
Misure Penali: NO 

 

Lotto: 002 

Corpo: B 
Misure Penali: NO 

 

Lotto: 003 

Corpo: C 
Misure Penali: NO 

   

 

7. Continuità delle trascrizioni 

 
Bene: Corso Vecchio 246/Viale dei Martiri - centro storico - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 

Corpo: A 
Continuità delle trascrizioni: SI 

 

Lotto: 002 

Corpo: B 
Continuità delle trascrizioni: Non specificato 

 

Lotto: 003 

Corpo: C 
Continuità delle trascrizioni: Non specificato 

    

 

8. Prezzo 

 
Bene: Corso Vecchio 246/Viale dei Martiri - centro storico - Terni (Terni) - 05100 

Lotto: 001 
Prezzo da libero: € 0,00 
Prezzo da occupato: € 0,00 

Lotto: 002 
Prezzo da libero: € 0,00 
Prezzo da occupato: € 0,00 

Lotto: 003 
Prezzo da libero: € 0,00 
Prezzo da occupato: € 0,00 
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Beni in Terni (Terni) 
Località/Frazione centro storico 

Corso Vecchio 246/Viale dei Martiri 
 

 
 

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.  

 Negozio [N] sito in Terni (Terni) CAP: 05100 frazione: centro storico, Corso Vecchio 246 

   
Quota e tipologia del diritto 

1/1 di OMISSIS - Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: foglio 117, particella 118, subalterno 7, indirizzo Corso Vecchio 246, piano terra, 

comune L117, categoria C1, classe 8, superficie 79, rendita € 2921,85 

Derivante da: atto pubblico del 24/12/1996 voltura n.763.1/1997, rogante Filippetti Carlo 

rep.26450 

Confini: cortile interno, Corso Vecchio, Via Cairoli, s.a. 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
 

 
 
 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 
 

Centro storico, a ridosso degli ingressi alla Z.T.L. di Largo Manni/P.zza Valnerina 
 
Caratteristiche zona: in centro storico normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico vietato (zona pedonale) con parcheggi scarsi. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: tutti i servizi (ottimi) 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
Importanti centri limitrofi: Non specificato 
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 
Attrazioni storiche: Non specificato 
Principali collegamenti pubblici: autobus 10 m, stazione ferroviaria  600 m 
 
 

3. STATO DI POSSESSO: 

 
 

 
Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
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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: 

    
Nessuna.   
 
 

 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 

    
- Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: OMISSIS ;  
 
 

 
 

 
 

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: 

 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

  

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Tipo pratica: Concessione ant. 1967 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 

  
 Negozio [N] 

 
Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia 
 

  
 

  

7.2 Conformità urbanistica: 

  
 

 Negozio [N] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

 

Note sulla conformità: 

 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

 

  
 
 

  
 

 

Descrizione: Negozio [N] di cui al punto A 

locale comemrciale posto nel centro storico di Terni all'inizio del centralissimo Corso Vecchio. L'u.i. risulta 
inglobata all'interno di un palazzo realizzato nei primi anni '60, con grado d finitura medio/alto. Il locale, 
inoltre, è quasi interamente soppalcato di fatto aumentando la sua superficie utile. 
 
 
1. Quota e tipologia del diritto 
1/1 di OMISSIS- Piena proprietà 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Eventuali comproprietari:  
 Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 73,00 
E' posto al piano: terra 
L'edificio è stato costruito nel: 1960 
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L'unità immobiliare è identificata con il numero: 246; ha un'altezza utile interna di circa m. 4,67 - 2,70 - 1,82 
L'intero fabbricato è composto da n. 5 piani complessivi  di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: sufficiente 
Condizioni generali dell'immobile: Lo stato di conservazione e manutenzione è normale per l'esterno e suf-
ficiente per l'interno 
 
Caratteristiche descrittive:  
Caratteristiche strutturali: 
 Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento 

in opera condizioni: sufficienti  
 

 Strutture verticali materiale: muratura condizioni: buone  
 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni materiale: alluminio protezione: serrande avvolgibili materiale prote-

zione: ferro condizioni: sufficienti  
 

 Pareti esterne materiale: muratura di mattoni pietrame coibentazione: inesistente ri-
vestimento: pietra marmorea condizioni: sufficienti  
 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti  
 

 Scale posizione: a rampa unica rivestimento: acciaio condizioni: sufficienti  
- Note: per accesso al soppalco 

  
Impianti: 
Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: suffi-

cienti conformità: rispettoso delle vigenti normative  
 

Montacarichi tipologia: a fune condizioni: sufficienti conformità: ri-

spettoso delle vigenti normative  
 

Telefonico tipologia: sottotraccia centralino: assente condizioni: 
sufficienti conformità: rispettoso delle vigenti normative  
 

 

 

 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 

secondo l'All. C del DPR 23/03/1998 n.138 
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Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

commerciale sup reale lorda 73,00 1,00 73,00 

 
 

 
 

73,00  
 

73,00 

 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 

Destinazione d`uso: Commerciale 

Sottocategoria: Piccolo negozio e assimilabile 
 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 

Periodo: 1/2015 

Zona: terni 

Tipo di destinazione: Commerciale 

Tipologia: negozio 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Scadente 

Valore di mercato min (€/mq): 1000 

Valore di mercato max (€/mq): 1800 

 

 
 

 

 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  Il valore di stima è stato individuato confrontando i risultati ottenuti da indagini sul mercato 
immobiliare locale per cespiti simili e i dati dei principali borsini immobiliari ufficiali (OMI, Borsi-
no CCIAA, etc.), e tenendo in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 
immobili come ad esempio, nel fatto di specie, la piccola metratura che rende maggiormente 
appetibile il cespite sul mercato immobiliare. 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Terni; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni; 
 
Uffici del registro di Terni; 
 
Ufficio tecnico di Terni; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: O.M.I.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1800-2800 €/mq; 
 
Altre fonti di informazione:  borsino CCIAA. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  
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A. Negozio [N] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 
Il valore di stima è stato individuato confrontando i risultati ottenuti da indagini sul mercato 
immobiliare locale per cespiti simili e i dati dei principali borsini immobiliari ufficiali (OMI, Borsi-
no CCIAA, etc.), e tenendo in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 
immobili come ad esempio, nel fatto di specie, la piccola metratura che rende maggiormente 
appetibile il cespite sul mercato immobiliare. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 commerciale 73,00 € 1.300,00 € 94.900,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 94.900,00 

Valore corpo € 94.900,00 

Valore Accessori € 94.900,00 

Valore complessivo intero € 94.900,00 

Valore complessivo diritto e quota € 94.900,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-

dio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

A Negozio [N] 73,00 € 94.900,00 € 94.900,00 

 

 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: 

€ 94.900,00

   
 

 
 

 Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 0,00

        

Lotto: 002 

 
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: B.  

 Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (Terni) CAP: 05100 frazione: centro storico, V.le 

Martiri della Libertà n.11 

   
Quota e tipologia del diritto 

1/1 di OMISSIS - 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 
Identificato al catasto Fabbricati: 
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Intestazione: Perotti Paolo c.f. prtpla60r31h501v e De Cesaris Lorella c.f. dcslll60t42l117k 

ognuno per la quota di 1/2, foglio 117, particella 702, subalterno 30, indirizzo V.le Martiri della 

Libertà 11, piano S1-2, comune L117, categoria A3, classe 3, consistenza 5, rendita € 386,34 

Derivante da: atto del 2/7/1985 notaio Filippetti Carlo rep.21836 

Confini: vano scale, spazi condominiali a più lati, Perotti Giacomo, s.a. 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
 

 
 
 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 
 

Centro storico, a ridosso degli ingressi alla Z.T.L. di Largo Manni/P.zza Valnerina 
 
Caratteristiche zona: in centro storico normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico vietato (zona pedonale) con parcheggi scarsi. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: tutti i servizi (ottimi) 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
Importanti centri limitrofi: Non specificato 
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 
Attrazioni storiche: Non specificato 
Principali collegamenti pubblici: autobus 10 m, stazione ferroviaria  600 m 
 
 

3. STATO DI POSSESSO: 

 
 

 
Occupato dal debitore e dai suoi familiari, in qualità di proprietario dell'immobile 
 
 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

 
 

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

 
 

 
 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 

     
Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 

    
Nessuna.   
 

 
 

 
 

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: 

    
Nessuna.   
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4.2.2 Pignoramenti: 

    
- Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: OMISSIS ;  
 
 

 
 

 
 

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: 

 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

  

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Tipo pratica: Concessione ant. 1967 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 

  
 Abitazione di tipo economico [A3] 

 
Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia 
 

  
 

  

7.2 Conformità urbanistica: 

  
 

 Abitazione di tipo economico [A3] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 
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Note sulla conformità: 

 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

 

  
 
 

  
 

 

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto B 

appartamento con annessa cantina posti rispettivamente ai piani secondo e S1 di un fabbricato realizzato 
nei primi anni '60. L'u.i. si articola in: ingresso, cucina, soggiorno, bagno e due camere da letto. 
 
 
1. Quota e tipologia del diritto 
1/1 di OMISSIS- 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Eventuali comproprietari:  
 Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 81,00 
E' posto al piano: S1-2 
L'edificio è stato costruito nel: 1960 
ha un'altezza utile interna di circa m. 3 m 
L'intero fabbricato è composto da n. 6 piani complessivi  di cui fuori terra n. 5 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: sufficiente 
Condizioni generali dell'immobile: sufficienti 
 
Caratteristiche descrittive:  
Caratteristiche strutturali: 
 Balconi materiale: misto acciaio-c.a. condizioni: sufficienti  

 
 Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento 

in opera condizioni: sufficienti  
 

 Strutture verticali materiale: muratura condizioni: sufficienti  
 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni materiale: alluminio protezione: tapparelle materiale protezione: pla-

stica condizioni: sufficienti  
 

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

 Pareti esterne materiale: blocchi in laterizio coibentazione: inesistente rivestimento: 
intonaco di cemento condizioni: sufficienti  
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Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti  
 

  
Impianti: 
Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti  

 

Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: ventilatori condizioni: 
sufficienti  
- Note: pompe di calore splitter 

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: suffi-

cienti conformità: rispettoso delle vigenti normative  
 

Fognatura recapito: collettore o rete comunale  
 

Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame condizioni: sufficienti  
 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete 

comunale rete di distribuzione: tubi in ferro zincato con-
dizioni: sufficienti  
 

Telefonico tipologia: sottotraccia centralino: assente condizioni: 
sufficienti  
 

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: termosifoni in allumi-

nio condizioni: sufficienti conformità: rispettoso delle 

vigenti normative  
 

 

 

 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 

ai sensi dell'All. C del DPR n.138 del 23/3/1998 
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Destinazione Parametro Superficie rea-

le/potenziale 
Coeff. Superficie equivalente 

appartamento sup reale lorda 76,00 1,00 76,00 

cantina sup lorda di pavi-
mento 

5,00 1,00 5,00 

 
 

 
 

81,00  
 

81,00 

 

 
 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 

Periodo: 1-15 

Zona: terni 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: abitazioni civili 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato min (€/mq): 1250 

Valore di mercato max (€/mq): 1550 

 

 
 

 

 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  Il valore di stima è stato individuato confrontando i risultati ottenuti da indagini sul mercato 
immobiliare locale per cespiti simili e i dati dei principali borsini immobiliari ufficiali (OMI, Borsi-
no CCIAA, etc.), e tenendo in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 
immobili come ad esempio, nel fatto di specie, la piccola metratura che rende maggiormente 
appetibile il cespite sul mercato immobiliare. 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Terni; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni; 
 
Uffici del registro di Terni; 
 
Ufficio tecnico di Terni; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: O.M.I.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1250-1550 €/mq; 
 
Altre fonti di informazione:  borsino CCIAA. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  
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B. Abitazione di tipo economico [A3] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 
Il valore di stima è stato individuato confrontando i risultati ottenuti da indagini sul mercato 
immobiliare locale per cespiti simili e i dati dei principali borsini immobiliari ufficiali (OMI, Borsi-
no CCIAA, etc.), e tenendo in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 
immobili come ad esempio, nel fatto di specie, la piccola metratura che rende maggiormente 
appetibile il cespite sul mercato immobiliare. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 appartamento 76,00 € 1.250,00 € 95.000,00 

 cantina 5,00 € 350,00 € 1.750,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 96.750,00 

Valore corpo € 96.750,00 

Valore Accessori € 96.750,00 

Valore complessivo intero € 96.750,00 

Valore complessivo diritto e quota € 96.750,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-

dio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

B Abitazione di tipo 
economico [A3] 

81,00 € 96.750,00 € 96.750,00 

 

 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

   
 

 
 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: 

€ 96.750,00

   
 

 
 

 Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 0,00

        

Lotto: 003 

 
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: C.  

 Abitazione di tipo economico [A3] sito in Terni (Terni) CAP: 05100 frazione: centro storico, V.le 

Martiri della Libertà n.11 

   
Quota e tipologia del diritto 

1/1 di OMISSIS - 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Eventuali comproprietari: 
Nessuno 
 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 334 / 2014 

Pag. 17 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: Perotti Paolo c.f. prtpla60r31h501v e De Cesaris Lorella c.f. dcslll60t42l117k 

ognuno per la quota di 1/2, foglio 117, particella 702, subalterno 29, indirizzo V.le Martiri della 

Libertà 11, piano S1-2, comune L117, categoria A3, classe 3, consistenza 5,5, rendita € 426,08 

Confini: vano scale, spazi condominiali a più lati, Perotti/De Cesaris, s.a. 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 
 

 
 
 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 
 

Centro storico, a ridosso degli ingressi alla Z.T.L. di Largo Manni/P.zza Valnerina 
 
Caratteristiche zona: in centro storico normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico vietato (zona pedonale) con parcheggi scarsi. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: tutti i servizi (ottimi) 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
Importanti centri limitrofi: Non specificato 
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 
Attrazioni storiche: Non specificato 
Principali collegamenti pubblici: autobus 10 m, stazione ferroviaria  600 m 
 
 

3. STATO DI POSSESSO: 

 
 

 
Occupato da OMISSIS, in qualità di proprietario dell'immobile 
 
 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

 
 

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

 
 

 
 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 

     
Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 

    
Nessuna.   
 

 
 

 
 

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: 

    
Nessuna.   
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4.2.2 Pignoramenti: 

    
- Pignoramento a favore di OMISSIS contro OMISSIS; Derivante da: OMISSIS ;  
 
 

 
 

 
 

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: 

 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

  

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Tipo pratica: Concessione ant. 1967 

  

 Numero pratica: pratica n.3837/9397 del 27/5/1997 
Intestazione: OMISSIS 
Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nÂ°47) 
Per lavori: condono edilizio per chiusura veranda esterna 
NOTE: a seguito della non integrata documentazione richiesta dal Comune di Terni il 11/7/1997 è stato 
proposto il diniego al rilascio della sanatoria. E' comunque ancora possibile sanare il tutto portando le 
semplici integrazioni. 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 

  
 Abitazione di tipo economico [A3] 

 
Informazioni in merito alla conformità edilizia: si otterrà la completa conformità edilizia una volta con-
clusa la pratica di condono, possibile tra l'altro entro 60 gg susseguenti alla vendita del bene oggetto di 
pignoramento. 
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7.2 Conformità urbanistica: 

  
 

 Abitazione di tipo economico [A3] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

 

Note sulla conformità: 

 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

 

  
 
 

  
 

 

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto C 

appartamento con annessa cantina posti rispettivamente ai piani secondo e S1 di un fabbricato realizzato 
nei primi anni '60. L'u.i. si articola in: ingresso, cucina, soggiorno, bagno e due camere da letto. 
 
 
1. Quota e tipologia del diritto 
1/1 di OMISSIS- 
Cod. Fiscale: OMISSIS 
Eventuali comproprietari:  
 Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 85,00 
E' posto al piano: S1-2 
L'edificio è stato costruito nel: 1960 
ha un'altezza utile interna di circa m. 3 m 
L'intero fabbricato è composto da n. 6 piani complessivi  di cui fuori terra n. 5 e di cui interrati n. 1 
 
Stato di manutenzione generale: sufficiente 
Condizioni generali dell'immobile: sufficienti 
 
Caratteristiche descrittive:  
Caratteristiche strutturali: 
 Balconi materiale: misto acciaio-c.a. condizioni: sufficienti  

 
 Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento 

in opera condizioni: sufficienti  
 

 Strutture verticali materiale: muratura condizioni: sufficienti  
 

  
Componenti edilizie e costruttive: 
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 Infissi esterni materiale: alluminio protezione: tapparelle materiale protezione: pla-

stica condizioni: sufficienti  
 

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

 Pareti esterne materiale: blocchi in laterizio coibentazione: inesistente rivestimento: 
intonaco di cemento condizioni: sufficienti  
 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti  
 

  
Impianti: 
Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti  

 

Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: ventilatori condizioni: 
sufficienti  
- Note: pompe di calore splitter 

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: suffi-

cienti conformità: rispettoso delle vigenti normative  
 

Fognatura recapito: collettore o rete comunale  
 

Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame condizioni: sufficienti  
 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete 

comunale rete di distribuzione: tubi in ferro zincato con-
dizioni: sufficienti  
 

Telefonico tipologia: sottotraccia centralino: assente condizioni: 
sufficienti  
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Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusori: termosifoni in allumi-

nio condizioni: sufficienti conformità: rispettoso delle 

vigenti normative  
 

 

 

 

 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 

ai sensi dell'All. C del DPR n.138 del 23/3/1998 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

appartamento sup reale lorda 76,00 1,00 76,00 

cantina sup lorda di pavi-
mento 

5,00 1,00 5,00 

veranda sup lorda di pavi-
mento 

4,00 1,00 4,00 

 
 

 
 

85,00  
 

85,00 

 

 
 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 

Periodo: 1-15 

Zona: terni 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: abitazioni civili 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato min (€/mq): 1250 

Valore di mercato max (€/mq): 1550 

 

 
 

 

 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  

  Il valore di stima è stato individuato confrontando i risultati ottenuti da indagini sul mercato 
immobiliare locale per cespiti simili e i dati dei principali borsini immobiliari ufficiali (OMI, Borsi-
no CCIAA, etc.), e tenendo in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 
immobili come ad esempio, nel fatto di specie, la piccola metratura che rende maggiormente 
appetibile il cespite sul mercato immobiliare. 
 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Terni; 
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Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni; 
 
Uffici del registro di Terni; 
 
Ufficio tecnico di Terni; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: O.M.I.; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  1250-1550 €/mq; 
 
Altre fonti di informazione:  borsino CCIAA. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  

   
C. Abitazione di tipo economico [A3] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 
Il valore di stima è stato individuato confrontando i risultati ottenuti da indagini sul mercato 
immobiliare locale per cespiti simili e i dati dei principali borsini immobiliari ufficiali (OMI, Borsi-
no CCIAA, etc.), e tenendo in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 
immobili come ad esempio, nel fatto di specie, la piccola metratura che rende maggiormente 
appetibile il cespite sul mercato immobiliare. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 appartamento 76,00 € 1.200,00 € 91.200,00 

 cantina 5,00 € 350,00 € 1.750,00 

 veranda 4,00 € 300,00 € 1.200,00 

   

Valore corpo € 92.650,00 

Valore accessori € 92.650,00 

Valore complessivo intero € 92.650,00 

Valore complessivo diritto e quota € 92.650,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-

dio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

 C Abitazione di tipo 
economico [A3] 

85,00 € 92.650,00 € 92.650,00 

  

 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   
 

 
 

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 edilizia (definizione del Condono Edi-
lizio): € 2.500,00

   
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: 

€ 90.150,00

   
 

 
 

 Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 0,00
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Data generazione: 
22-01-2016 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             Geom. Antonio Fortunati 
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VISURE IPOCATASTALI 



Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di TERNI - Territorio Data 25/01/2016 Ora 09:58:03
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T47223 del 25/01/2016
per immobile
Richiedente FRTNTN

Dati della richiesta
Immobile : Comune di TERNI (TR)

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 117 - Particella 118 - Subalterno 7

Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/06/1988 al 22/01/2016

Elenco immobili
Comune di TERNI (TR) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana - Foglio 0117 Particella 00118 Subalterno 0007

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 20/01/1997 - Registro Particolare 528 Registro Generale 733
Pubblico ufficiale FILIPPETTI CARLO Repertorio 26450 del 24/12/1996
ATTO TRA VIVI - MUTAMENTO DI DENOMINAZIONE O RAGIONE SOCIALE
Nota disponibile in formato immagine

2. ISCRIZIONE del 26/02/1997 - Registro Particolare 201 Registro Generale 2035
Pubblico ufficiale FILIPPETTI CARLO Repertorio 26860 del 24/02/1997
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 08/05/2007 - Registro Particolare 1358 Registro Generale 5664
Pubblico ufficiale FILIPPETTI CARLO Repertorio 45179/26586 del 04/05/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Iscrizione n. 1711 del 06/06/2007

4. ISCRIZIONE del 06/06/2007 - Registro Particolare 1711 Registro Generale 6924
Pubblico ufficiale FILIPPETTI CARLO Repertorio 45179 del 04/05/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1358 del 2007

5. TRASCRIZIONE del 07/01/2015 - Registro Particolare 62 Registro Generale 70
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Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di TERNI - Territorio Data 25/01/2016 Ora 09:58:03
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T47223 del 25/01/2016
per immobile
Richiedente FRTNTN

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 3553/2014 del 31/10/2014
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
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Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di TERNI - Territorio Data 25/01/2016 Ora 10:00:03
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T49203 del 25/01/2016
per immobile
Richiedente FRTNTN

Dati della richiesta
Immobile : Comune di TERNI (TR)

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 117 - Particella 702 - Subalterno 30

Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/06/1988 al 22/01/2016

Elenco immobili
Comune di TERNI (TR) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana - Foglio 0117 Particella 00702 Subalterno 0030

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 26/02/1997 - Registro Particolare 201 Registro Generale 2035
Pubblico ufficiale FILIPPETTI CARLO Repertorio 26860 del 24/02/1997
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 08/05/2007 - Registro Particolare 1358 Registro Generale 5664
Pubblico ufficiale FILIPPETTI CARLO Repertorio 45179/26586 del 04/05/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Iscrizione n. 1711 del 06/06/2007

3. ISCRIZIONE del 06/06/2007 - Registro Particolare 1711 Registro Generale 6924
Pubblico ufficiale FILIPPETTI CARLO Repertorio 45179 del 04/05/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1358 del 2007

4. TRASCRIZIONE del 07/01/2015 - Registro Particolare 62 Registro Generale 70
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 3553/2014 del 31/10/2014
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
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Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di TERNI - Territorio Data 25/01/2016 Ora 10:01:06
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T50139 del 25/01/2016
per immobile
Richiedente FRTNTN

Dati della richiesta
Immobile : Comune di TERNI (TR)

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 117 - Particella 702 - Subalterno 29

Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/06/1988 al 22/01/2016

Elenco immobili
Comune di TERNI (TR) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana - Foglio 0117 Particella 00702 Subalterno 0029

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 26/02/1997 - Registro Particolare 201 Registro Generale 2035
Pubblico ufficiale FILIPPETTI CARLO Repertorio 26860 del 24/02/1997
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 07/01/2015 - Registro Particolare 62 Registro Generale 70
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 3553/2014 del 31/10/2014
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
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