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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

promossa da:   JOLLY CAFFE' SPA 

 

contro:  ......  omissis  ....... 

 

 

N° Gen. Rep. 8/2015 

 

Giudice Delle Esecuzioni:  Dott.ssa NATALIA GIUBILEI 
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotto 001  

 

 

 

 

 

 

 

 

Esperto alla stima: Geom. Mario Masini 

Codice fiscale: MSNMRA52A07L117I 

Studio in: Viale Giannelli, 51  - 05100 Terni 

Email: mario@studiomasini.it 

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

Località/Frazione Voc. Tuillo 

Via Carnano, 2 

 

 
 

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 - Abitazione.  

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Terni (Terni) CAP: 05100  Voc. Tuillo, Via Carnano, 2 

   

Quota e tipologia del diritto 

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

Cod. Fiscale: TCCNLC68D49A662R - Residenza: Terni, Via Carnano, 2 - Stato Civile: celibe - Re-

gime Patrimoniale: Separazione dei beni 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: ......  omissis  ....... nata a Bari (BA) il 09/04/1968, Cod. Fiscale: TCCNLC68D49A662R 

foglio 87, particella 1872, subalterno 2, indirizzo via Carnano, 2, comune di Terni, Piano semin-

terrato e piano terra, categoria A/2, classe 8, consistenza 7 vani, rendita € 650,74. 

Derivante da: atto notarile di compravendita a rogito notaio Carlo Filippetti rep. 52831 del 21-

12-2011 registrato a Terni il 27-12-2011 n. 9819 e Trascritto a Terni il 27-12-2011 n. 15534 R.G. 

e n. 10552 R.P. 

 

Millesimi di proprietà di parti comuni:   118,32 / 1000,00 

Confini: corte, vano scala, salvi altri 

 

Conformità catastale 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Dalle verifiche eseguite tra le planimetrie catastali 

e lo stato di fatto si sono riscontrate le seguenti irregolarità: 

1. Non corrisponde la rappresentazione grafica dell’intercapedine al piano seminterrato 

adiacente al bagno (lato ovest) rispetto sia al progetto che allo stato dei luoghi. Tale 

variazione non influisce comunque sulla consistenza dell’immobile in quanto trattasi di 

volume tecnico. 

2. Nella visura catastale è errata la toponomastica. 

Regolarizzabili mediante: Presentazione variazione catastale (Docfa) per sostituzione planime-

tria e variazione toponomastica. 

Oneri totali:  € 600,00 

 

 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale 
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 Identificativo corpo: B - Garage.  

 Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni) CAP: 05100  Voc. Tuillo, Via Carnano 

   

Quota e tipologia del diritto 

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

Cod. Fiscale: TCCNLC68D49A662R - Residenza: Terni, Via Carnano, 2 - Stato Civile: celibe - Re-

gime Patrimoniale: Separazione dei beni 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: ......  omissis  ....... nata a Bari (BA) il 09/04/1968, Cod. Fiscale: TCCNLC68D49A662R 

foglio 87, particella 1872, subalterno 43, indirizzo via Carnano, comune di Terni, Piano seminter-

rato, categoria C/6, classe 8, consistenza 18 mq, rendita €  37,18. 

Derivante da: atto notarile di compravendita a rogito notaio Carlo Filippetti rep. 52831 del 21-

12-2011 registrato a Terni il 27-12-2011 n. 9819 e Trascritto a Terni il 27-12-2011 n. 15534 R.G. 

e n. 10552 R.P. 

  

Millesimi di proprietà di parti comuni:   12,07 / 1000,00 

Confini: stessa ditta, corsia garage, salvi altri 

 

Conformità catastale:   Dalle verifiche eseguite tra le planimetrie catastali e lo stato di fatto non  

sono riscontrate irregolarità. 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale. 

 

 

 

 

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 

 

Il bene oggetto di stima si trova a Terni Voc. Tuillo Via Carnano, 2. La zona, destinata nel PRG a 

completamento, è stata interessata di recente da una forte realizzazione di fabbricati residenziali. 

Si trova nella zona semicentrale della città, con buoni collegamenti con il centro e risultano buoni 

anche le infrastrutture sociali-economiche-commerciali. 

Il bene fa parte di un complesso edilizio realizzato nel 2010 circa ed è composto da 4 corpi di fab-

bricato.  Il suddetto bene, distribuito su due piani, seminterrato e terra, sviluppa una superficie 

complessiva lorda di circa 106 mq oltre due balconi, una piccola corte esclusiva ed un garage di circa 

18 mq. 

In generale tutto il complesso si trova in buono stato di conservazione. 

 

Caratteristiche zona: di espansione. 

Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi buoni. 

Importanti centri limitrofi: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è prov-

vista di servizi di urbanizzazione secondaria. 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 

Attrazioni storiche: Non specificato 

Principali collegamenti pubblici: Superstrada E45 3 Km, Stazione Ferroviaria 1 Km 
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3. STATO DI POSSESSO: 

 

 

 

Identificativo corpo: A - Abitazione 

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Terni (Terni), Via Carnano, 2 

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

 

Identificativo corpo: B - Garage 

Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni), Via Carnano 

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: 

     

-  Convenzione Edilizia derivante da atto di Convenzione Edilizia a favore del Comune 

di Terni contro, tra le altre, soc. TUILLO Sr.l. con sede in Terni, a firma del Segretario 

Generale del Comune dr.avv. Caterina Grechi in data 07-07-2009 n. 37161 rep. Regi-

strata a Terni il 22-07-2009 n. 425 e Trascritta il 06-08-2009 ai nn. 9695 R.G. e 6282 

R.P. ;  

Dati precedenti relativi ai corpi: A - Abitazione 

 

-  Convenzione Edilizia derivante da atto di Convenzione Edilizia a favore del Comune 

di Terni contro, tra le altre, soc. TUILLO Sr.l. con sede in Terni, a firma del Segretario 

Generale del Comune dr.avv. Caterina Grechi in data 07-07-2009 n. 37161 rep. Regi-

strata a Terni il 22-07-2009 n. 425 e Trascritta il 06-08-2009 ai nn. 9695 R.G. e 6282 

R.P. ;  

Dati precedenti relativi ai corpi: B - Garage 

 

 

 

 

 

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 a favore di   CASSA DI RISPARMIO DI SPOLETO con sede in Spoleto 

codice fiscale 01943160547 contro TUILLO 4 S.r.l. con sede in Terni codice fiscale 

01421320555; Derivante da Concessione a garanzia di mutuo condizionato rogito a 
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firma  notaio  Filippetti Carlo  in  data  02-10-2009  n.  49273 rep.   Trascritto a Terni il  

 

 

08-10-2009 ai nn. 12368 R.G. e n. 2341 R.P.; 

Importo ipoteca: €  11.000.000,00;  

Importo capitale: €    5.500.000,00;  

Gravante sui beni censiti al C.T. del Comune di Terni e distinti al fg. 87 p.lle nr. 1686, 

1687, 1688, 1691. 

- Annotamento n. 2610 del 13-12-2011 – Riduzione di somma; 

- Annotamento n. 2611 del 13-12-2011 – Quietanza e conferma; 

- Annotamento n. 2612 del 13-12-2011 – Restrizione di beni; 

- Annotamento n. 2613 del 13-12-2011 – Frazionamento in quota; Con atto a rogito 

notaio Filippetti Carlo del 18-11-2011 n. 52650 rep. Si procedeva al frazionamento in 

quote del mutuo e quindi alle unità immobiliari oggetto della presente relazione veni-

vano assegnate le relative quote capitale e ipotecarie. 

Dati precedenti relativi ai corpi: A - Abitazione 

 

- Ipoteca volontaria a favore di   CASSA DI RISPARMIO DI SPOLETO con sede in Spoleto 

codice fiscale 01943160547 contro TUILLO 4 S.r.l. con sede in Terni codice fiscale 

01421320555; Derivante da Concessione a garanzia di mutuo condizionato rogito a 

firma notaio Filippetti Carlo in data 02-10-2009 n. 49273 rep. Trascritto a Terni il 08-

10-2009 ai nn. 12368 R.G. e n. 2341 R.P.; 

Importo ipoteca: €  11.000.000,00;  

Importo capitale: €    5.500.000,00;  

Gravante sui beni censiti al C.T. del Comune di Terni e distinti al fg. 87 p.lle nr. 1686, 

1687, 1688, 1691. 

- Annotamento n. 2610 del 13-12-2011 – Riduzione di somma; 

- Annotamento n. 2611 del 13-12-2011 – Quietanza e conferma; 

- Annotamento n. 2612 del 13-12-2011 – Restrizione di beni; 

- Annotamento n. 2613 del 13-12-2011 – Frazionamento in quota; Con atto a rogito 

notaio Filippetti Carlo del 18-11-2011 n. 52650 rep. Si procedeva al frazionamento in 

quote del mutuo e quindi alle unità immobiliari oggetto della presente relazione veni-

vano assegnate le relative quote capitale e ipotecarie. 

Dati precedenti relativi ai corpi: B - Garage 

 

 

 

 

 

4.2.2 Pignoramenti: 

    

- Pignoramento a favore di   JOLLY CAFFE' S.P.A. con sede a Bagno a Ripoli (FI) cod. fisc. 

01349450484 contro ......  omissis  ....... nata a Bari (BA) il 09/04/1968, Cod. Fiscale: 

TCCNLC68D49A662R; Derivante da Verbale di Pignoramento Immobili a firma del Tri-

bunale di Terni in data 14-01-2015 n. 11 rep. trascritto a Terni in data 16-01-2015 ai 

nn. 346 R.G. e n. 281 R.P.. 

Gravante sui beni censiti al C.F. del Comune di Terni e distinti al fg. 87 p.lla n. 1872 sub. 

2 e sub. 43. 

Dati precedenti relativi ai corpi: A - Abitazione 

 

- Pignoramento a favore di   JOLLY CAFFE' S.P.A. con sede a Bagno a Ripoli (FI) cod. fisc. 

01349450484 contro ......  omissis  ....... nata a Bari (BA) il 09/04/1968, Cod. Fiscale: 

TCCNLC68D49A662R; Derivante da Verbale di Pignoramento Immobili a firma del Tri-

bunale di Terni in data 14-01-2015 n. 11 rep. trascritto a Terni in data 16-01-2015 ai 

nn. 346 R.G. e n. 281 R.P.. 

Gravante sui beni censiti al C.F. del Comune di Terni e distinti al fg. 87 p.lla n. 1872 sub. 

2 e sub. 43. 

Dati precedenti relativi ai corpi: B - Garage 
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4.2.3 Altre trascrizioni: 

    

-  Regolamento di Condominio a rogito notaio Fulvio Sbrolli del 21-11-2011 n. 52658 

rep. Trascritto a Terni il 24-11-2011 ai nn. 14058 R.G. e n. 9505 R.P.  

Dati precedenti relativi ai corpi: A - Abitazione 

 

-  Regolamento di Condominio a rogito notaio Fulvio Sbrolli del 21-11-2011 n. 52658 

rep. Trascritto a Terni il 24-11-2011 ai nn. 14058 R.G. e n. 9505 R.P.  

Dati precedenti relativi ai corpi: B - Garage 

 

 

 

 

 

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 - Abitazione 

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Terni (Terni), Via Carnano, 2  

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:   €  585,7 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  € 92,57 

Millesimi di proprietà: Non specificato 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Non specificato 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 

Attestazione Prestazione Energetica: Presente 

Indice di prestazione energetica: Classe "C" 

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 - Garage 

Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni), Via Carnano  

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: Non specificato 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 

Attestazione Prestazione Energetica: Non dovuta 

Indice di prestazione energetica:  

Note Indice di prestazione energetica:  

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 28-06-2001 

Titolare/Proprietario: :  C.E.T. Costruzioni Edilizie Terni s.a.s. di Ratini Arnaldo & C. con sede in 

Terni codice fiscale 00092970557, prop. 1/1 

- In forza di atto di compravendita a rogito notaio Moretti Carlo in data 30-12-1973 n. 17830 rep.  

registrato a Terni in data 31-12-1973 n. 4504/255 - trascritto a TERNI in data 17/01/1974 ai nn. 620 

R.G. e  590 R.P.. 
 

dal 28-06-2001 al 02-10-2009 

Titolare/Proprietario:  TUILLO S.r.l. con sede in Terni, codice fiscale 01200170551 

- In forza di atto di compravendita a rogito notaio Fulvio Sbrolli in data 28/06/2001 n. 123159 rep. 

trascritto a TERNI in data 12/07/2001 ai nn. 6559 R.G. e 4488 R.P.. 

  

dal 02-10-2009 al 21-12-2011 
Titolare/Proprietario:  TUILLO 4 S.r.l. con sede in Terni, codice fiscale 01421320555 

- In forza di atto di compravendita a rogito notaio Carlo Filippetti in data 02/10/2009 n. 49272 rep. 

trascritto a TERNI in data 07/10/2009 ai nn. 12300 R.G. e 7804 R.P. 
 

dal 21-12-2011 ad oggi (attuale proprietario) 
Titolare/Proprietario:  ......  omissis  ....... nata a Bari (BA) il 09/04/1968, Cod. Fiscale: 

TCCNLC68D49A662R 

- In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Carlo Filippetti in data 21/12/2011 n. 52831 

rep. trascritto a TERNI in data 27/12/2011 ai nn. 15534 R.G. e 10552 R.P.. 

Dati precedenti relativi ai corpi: A – Abitazione 

 

da ante ventennio al 28-06-2001 

Titolare/Proprietario: :  C.E.T. Costruzioni Edilizie Terni s.a.s. di Ratini Arnaldo & C. con sede in 

Terni codice fiscale 00092970557, prop. 1/1 

- In forza di atto di compravendita a rogito notaio Moretti Carlo in data 30-12-1973 n. 17830 rep.  

registrato a Terni in data 31-12-1973 n. 4504/255 - trascritto a TERNI in data 17/01/1974 ai nn. 620 

R.G. e  590 R.P.. 
 

dal 28-06-2001 al 02-10-2009 

Titolare/Proprietario:  TUILLO S.r.l. con sede in Terni, codice fiscale 01200170551 

- In forza di atto di compravendita a rogito notaio Fulvio Sbrolli in data 28/06/2001 n. 123159 rep. 

trascritto a TERNI in data 12/07/2001 ai nn. 6559 R.G. e 4488 R.P.. 

  

dal 02-10-2009 al 21-12-2011 
Titolare/Proprietario:  TUILLO 4 S.r.l. con sede in Terni, codice fiscale 01421320555 

- In forza di atto di compravendita a rogito notaio Carlo Filippetti in data 02/10/2009 n. 49272 rep. 

trascritto a TERNI in data 07/10/2009 ai nn. 12300 R.G. e 7804 R.P. 
 

dal 21-12-2011 ad oggi (attuale proprietario) 

Titolare/Proprietario:  ......  omissis  ....... nata a Bari (BA) il 09/04/1968, Cod. Fiscale: 

TCCNLC68D49A662R 

- In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Carlo Filippetti in data 21/12/2011 n. 52831 

rep. trascritto a TERNI in data 27/12/2011 ai nn. 15534 R.G. e 10552 R.P.. 

Dati precedenti relativi ai corpi: B - Garage 
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7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Terni (Terni) CAP: 05100 frazione: Voc. Tuillo, Via Carnano, 2 

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 142 adottato il 15-05-2009 e successive varianti. 

Intestazione: BUCCHERI & PARTNERS S.R.L. E TUILLO S.R.L. 

Tipo pratica: Permesso di costruire 

Per lavori: NUOVA COSTRUZIONE DI FABBRICATO AD USO RESIDENZIALE 

Oggetto: Realizzazione nuovi fabbricati ad uso residenziale 

Presentazione in data 20/02/2009 al n. di prot. 36442 

Rilascio in data 06/08/2009 al n. di prot. 144118 

NOTE: Il Permesso a Costruire n. 142 è stato volturato a nome della società venditrice il 26-11-2009 

prot. 213466. Nell'atto notarile di vendita, la società venditrice si impegnava a chiedere il certificato 

di Agibilità, ma dalle verifiche eseguite presso il Comune di Terni non risulta ancora la richiesta del 

Certificato. 

Dati precedenti relativi ai corpi: A - Abitazione 

  

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Terni (Terni) CAP: 05100 frazione: Voc. Tuillo, Via Carnano, 2 

Numero pratica: D.I.A. 

Intestazione: TUILLO 4 S.R.L. 

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività 

Per lavori: Variante a Permesso a Costruire n. 142 / 2009 

Oggetto: variante 

Presentazione in data 25/05/2011 al n. di prot. 75978 

NOTE: Nell'atto notarile di vendita, la società venditrice si impegnava a chiedere il certificato di 

Agibilità, ma dalle verifiche eseguite presso il Comune di Terni non risulta ancora la richiesta del 

Certificato. 

Dati precedenti relativi ai corpi: A - Abitazione 

  

 

 Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni) CAP: 05100 frazione: Voc. Tuillo, Via Carnano 

Numero pratica: Permesso di Costruire n. 142 adottato il 15-05-2009 e successive varianti. 

Intestazione: BUCCHERI & PARTNERS S.R.L. E TUILLO S.R.L. 

Tipo pratica: Permesso di costruire 

Per lavori: NUOVA COSTRUZIONE DI FABBRICATO AD USO RESIDENZIALE 

Oggetto: Realizzazione nuovi fabbricati ad uso residenziale 

Presentazione in data 20/02/2009 al n. di prot. 36442 

Rilascio in data 06/08/2009 al n. di prot. 144118 

NOTE: Il Permesso a Costruire n. 142 è stato volturato a nome della società venditrice il 26-11-2009 

prot. 213466. Nell'atto notarile di vendita, la società venditrice si impegnava a chiedere il certificato 

di Agibilità, ma dalle verifiche eseguite presso il Comune di Terni non risulta ancora la richiesta del 

Certificato. 

Dati precedenti relativi ai corpi: B - Garage 

  

 Garage o autorimessa [G] sito in Terni (Terni) CAP: 05100 frazione: Voc. Tuillo, Via Carnano 

Numero pratica: D.I.A. 

Intestazione: TUILLO 4 S.R.L. 

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività 

Per lavori: Variante a Permesso a Costruire n. 142 / 2009 

Oggetto: variante 

Presentazione in data 25/05/2011 al n. di prot. 75978 
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NOTE:  Nell'atto  notarile di vendita,  la società venditrice  si  impegnava a  chiedere il certificato di 

 

 

 

Agibilità, ma dalle verifiche eseguite presso il Comune di Terni non risulta ancora la richiesta del 

Certificato. 

Dati precedenti relativi ai corpi: B - Garage 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 

  

 Abitazione di tipo civile [A2] 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia 

Dati precedenti relativi ai corpi: A - Abitazione 

  

 Garage o autorimessa [G] 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia 

Dati precedenti relativi ai corpi: B - Garage 

  

 

  

7.2 Conformità urbanistica: 

  

 

  

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

In forza della delibera: D.C.C. n. 307 del 15/12/2008 

Zona omogenea: OP-Art.20  Comparti e studi unitari 

Immobile soggetto a convenzione: SI 

Se si, di che tipo? Convenzione Edilizia 

Estremi delle convenzioni: rogito a firma del Segretario Generale del Co-

mune dr.avv. Caterina Grechi in data 07-07-

2009 n. 37161 rep. Registrata a Terni il 22-07-

2009 n. 425 e Trascritta il 06-08-2009 ai nn. 

9695 R.G. e 6282 R. 

Obblighi derivanti: Non specificato 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

 

Dati precedenti relativi ai corpi: A - Abitazione 

  

 Dati precedenti relativi ai corpi: B - Garage 
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Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A - Abitazione 

Piena proprietà per la quota di 1/1 di appartamento di civile abitazione sito in Terni Via Carnano n.2  con 

annessa piccola corte esclusiva. 

Trattasi di un appartamento di civile abitazione facente parte di un complesso edilizio, realizzato negli anni 

2008/2009, costituito da 4 palazzine e precisamente la porzione della Palazzina “A” con ingresso dal civico 

n.2. 

L’appartamento è posto su due livelli, piano seminterrato e piano terra, comunicanti tra loro attraverso una 

scala interna. E’ composto da locale pluriuso, bagno, lavanderia, balcone/portico e corte esclusiva al piano 

seminterrato, soggiorno, 2 camere, bagno e balcone al piano terra per una superficie lorda complessiva pari 

a mq 106 circa oltre accessori. 

Nella vendita sono comprese pro-quota tutte le parti Condominiali del fabbricato di cui l'appartamento è 

porzione, compresa la rata di terreno censita al fg. 87 particella 1687, oltre i beni comuni non censibili quali 

risultano dall’elaborato planimetrico e dal Regolamento di Condominio. E’ inoltre compreso nella vendita la 

quota parte dell'impianto di pannelli fotovoltaici che sovrasta i posti auto privati insistenti sulla particella 

1688 del foglio 87. 

Il fabbricato, essendo stato costruito di recente si trova in buono stato di conservazione. 

Identificazione catastale: foglio 87, particella 1872, subalterno 2, indirizzo via Carnano, 2, comune di Terni, 

Piano seminterrato e piano terra, categoria A/2, classe 8, consistenza 7 vani, rendita catastale € 650,74. 

 

1. Quota e tipologia del diritto 

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

Cod. Fiscale: TCCNLC68D49A662R - Residenza: Via Carnano, 2 - Stato Civile: celibe - Regime Patrimoniale: 

Separazione dei beni 

Eventuali comproprietari:  

 Nessuno 

 

Superficie commerciale complessiva di circa mq 106,00 oltre accessori 

E' posto al piano: Piano Seminterrato e Piano Terra 

L'edificio è stato costruito nel: 2009 

ha un'altezza interna di circa: 2.70 m 

 

Stato di manutenzione generale: buono 

Condizioni generali dell'immobile: L'Appartamento si presenta in buone condizioni di conservazione e manu-

tenzione 

 

 

Caratteristiche descrittive:  

Componenti edilizie e costruttive: 

 Cancello tipologia: anta singola a battente materiale: acciaio apertura: ma-

nuale condizioni: buone  

 

 Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: infer-

riate materiale protezione: ferro condizioni: buone  

 

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

 

 Manto di copertura materiale: tegole canadesi condizioni: buone  
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 Pareti esterne materiale: muratura di elementi tipo Poroton rivestimento: intonaco 

di cemento condizioni: buone  

 

 Pavim. Esterna materiale: mattonelle di granigliato condizioni: buone  

 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone  

 

 Pavim. Interna materiale: parquet incollato condizioni: buone  

 

 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: ferro accessori: senza ma-

niglione antipanico condizioni: buone  

- Note: Porta Blindata con rivestimento in legno 

 Rivestimento ubicazione: bagno materiale: Piastrelle di grès condizioni: buone  

 

 Rivestimento ubicazione: cucina materiale: Piastrelle di grès condizioni: buone  

 

 Scale posizione: interna rivestimento: marmo condizioni: buone  

 

  

 

 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza:  

Superficie commerciale lorda 

 

Destinazione Parametro Superficie reale/po-

tenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

 Appartamento 

Piano Seminterrato 

e Piano terra 

sup reale lorda 106,00 1,00 106,00 

 

 Terrazza / Portico 

Paino Seminterrato 

sup reale lorda 7,00 0,30 2,10 

 

 Terrazza Piano 

Terra 

sup reale lorda 9,00 0,30 2,70 

 

 Corte sup reale lorda 103,00 0,10 10,30 

 

  

 

 

 

225,00  

 

121,10 
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Descrizione: Garage o autorimessa [G] di cui al punto B - Garage 

Piena proprietà per la quota di 1/1 di garage sito in Terni Via Carnano situato al piano seminterrato. 

L’unità immobiliare è composta da un unico locale di circa mq 18.   

Il garage è collegato all’abitazione attraverso una porta REI. 

Nella vendita sono comprese pro-quota tutte le parti Condominiali del fabbricato di cui l'appartamento è 

porzione, compresa la rata di terreno censita al fg. 87 particella 1687, oltre i beni comuni non censibili quali 

risultano dall’elaborato planimetrico e dal Regolamento di Condominio. E’ inoltre compreso nella vendita 

l'impianto di pannelli fotovoltaici che sovrasta i posti auto privati insistenti sulla particella 1688 del foglio 87. 

Il fabbricato, essendo stato costruito di recente si trova in buono stato di conservazione. 

Identificazione catastale: foglio 87, particella 1872, subalterno 43, indirizzo via Carnano, comune di Terni, 

Piano seminterrato, categoria C/6, classe 8, consistenza 18 mq, rendita catastale €  37,18. 

 

1. Quota e tipologia del diritto 

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

Cod. Fiscale: TCCNLC68D49A662R - Residenza: Via Carnano, 2 - Stato Civile: celibe - Regime Patrimoniale: 

Separazione dei beni 

Eventuali comproprietari:  

 Nessuno 

 

Superficie commerciale complessiva di circa mq 18,00 

E' posto al piano: Seminterrato 

L'edificio è stato costruito nel: 2009 

ha un'altezza interna di circa: 2.70 m 

 

Stato di manutenzione generale: buono 

Condizioni generali dell'immobile: buone 

 

 

 

Caratteristiche descrittive:  

Componenti edilizie e costruttive: 

 Pavim. Interna 

 

 

materiale: battuto di cemento condizioni: buone  

 

 

Portone di ingresso tipologia: basculante materiale: acciaio condizioni: buone  

 

  

 Impianti: 

 Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conformità: 

rispettoso delle vigenti normative  
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:  

Superficie commerciale lorda 

 

 

Destinazione Parametro Superficie reale/po-

tenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

 Garage sup reale lorda 18,00 0,50 9,00 

 

  

 

 

 

18,00  

 

9,00 

 

 

 

 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

 

 

8.1 Criterio di stima: 

  Considerato che lo scopo della presente stima e' quello di determinare il più probabile valore di mer-

cato 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 mercato, 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 suddetto prezzo unitario di mercato, é stato ricavato effettuando indagini 

approfondite sul mercato, in particolare si sono prese a riferimento varie fonti di informazione ( agen-

zie 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 possono essere citate fonti certamente obiettive, anche se non puntuali, 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, Uffici del registro di Terni, Agenzie 

immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare di Terni, Listino dei prezzi degli Immobili della 

Camera di Commercio di Terni, O.M.I. dell'Agenzia del Territorio della Provincia di Terni 
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8.3 Valutazione corpi:  

   

A - Abitazione. Abitazione di tipo civile [A2] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 Appartamento Piano 

Seminterrato e Piano 

terra 

106,00 € 1.250,00 € 132.500,00 

 Terrazza / Portico Paino 

Seminterrato 

2,10 € 1.250,00 € 2.625,00 

 Terrazza Piano Terra 2,70 € 1.250,00 € 3.375,00 

 Corte 10,30 € 1.250,00 € 12.875,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 151.375,00 

Valore corpo € 151.375,00 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 151.375,00 

Valore complessivo diritto e quota € 151.375,00 

 

 

B - Garage. Garage o autorimessa [G] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 Garage 9,00 € 1.250,00 € 11.250,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 11.250,00 

Valore corpo € 11.250,00 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 11.250,00 

Valore complessivo diritto e quota € 11.250,00 

 

 

 

Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-

dio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

A - Abitazione Abitazione di tipo 

civile [A2] 

121,10 € 151.375,00 € 151.375,00 

B - Garage Garage o auto-

rimessa [G] 

9,00 € 11.250,00 € 11.250,00 

 

 

 

 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:  

   

 

 

 

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

diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( 

min.15% ) € 22.125,00 

   

 

 

 

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 
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Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 

€ 600,00 

   

 

 

 

 

 

 

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: 

€ 139.900,00 

   

 

 

 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 139.900,00 

        

 

 

                                                                                           L'Esperto alla stima 

                                                                                             Geom. Mario Masini 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegati: 

1) Visura catastale 

2) Estratto di Mappa 

3) Planimetria appartamento 

4) Planimetria garage  

5) Documentazione fotografica 

6) APE 

7) Atto compravendita notaio Carlo Filippetti rep. 52831 del 21.12.2011 
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