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Guardea. Pertanto si sono presi in cosiderazione i valori espressi per i confinanti comuni di Amelia e 
Avigliano. Questi ultimi per gli appartamenti abitabili presentano una forbice di valori rispettivamente 
compresi tra € 650,00 e 1.100,00 e tra 700,00 e 850,00. Mentre per gli appartamenti ristrutturati 
presentano una forbice rispettivamente compresa tra € 1.050,00 e 2.350,00 e tra € 800,00 e 
1.050,00;  per l'OMI le abitazioni civili in condizioni normali si aggirano tra € 720,00 ad € 880,00. 
Nella fattispecie il perito ritiene congruo un il valore di: € 900,00 per l'appartamento; il balcone va 
valutato con coefficiente di ragguaglio del 25%. La superficie lorda di entrambi i piani ammonta a 
circa mq 51,00. Per il calcolo sono state considerati tutti i muri interni ed esterni per 100/100 e i muri 
divisori al 50/100. L'appartamento è ripartito in: soggiorno con angolo cottura con superficie netta di 
mq 16,86 al piano terra; al piano primo bagno con superficie netta di mq 2,73; camera da letto con 
superficie netta di mq 21,58,; balcone con superficie netta di circa mq 3,16. 
 

 
8.2 Fonti di informazione: 
 

Catasto di Terni, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni, Ufficio tecnico di Guardea, Listino dei 
prezzi degli immobili della Camera di Commercio di Terni e Perugia; Banca dati delle quotazioni 
immobiliari dell'Agenzia delle Entrate; 
 

 
8.3 Valutazione corpi: 
ID Immobile Superficie lorda Valore intero 

medio 

ponderale 

Valore diritto e 

quota 

A appartamento 54,16 46.611,00 46.611,00 
 

 

 

 

 

 

46.611,00 46.611,00 

 
 

 

 

 
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.): € 6.991,65 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 9.600,00 

 - decremento monetario € -19,35 

 

 

 

 
8.5 Prezzo base d'asta del lotto: 
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 30.000,00

 

 

 

 

 

L'Esperto alla stima 

Ing. Lucio Cardaio 
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Termico  
Note:L'impianto termico non esiste. 

 
Destinazione urbanistica: 
Nel piano generale vigente: in forza di delibera D.P.G.R. n. 666 del 1994 è identificato nella zona B1 di 
ristrutturazione 
E' consentito un incremento dei volumi esistenti del 10% al solo fine di miglioramento dei servizi 
igienici, , copertura scale, chiusura di portici, sopraelevazioni per portare l'altezza interna dei piani a m 
2,70. Il volume non può superare i 3 mc/mq. Tale limite può essere superato sino a 5 mc/mq 
attraverso piani particolareggiati, riferiti ad una unità minima omogenea. 
 
Nel piano generale adottato: in forza di delibera D.C. n. 7 del 29/03/2014 è identificato nella zona 
insediamenti residenziali esistenti o da completare 
 
Norme tecniche ed indici:Per le frazioni è ammesso un indice fondiario massimo di 0,5 mq/mq; altezza 
massima 11 ml. 
 
Conformità catastale: 
- Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  
La porta del bagno in planimetria catastale affaccia sul pianerottolo delle scale, mentre di fatto 
affaccia in camera. 
Regolarizzabili mediante: Variazione catastale 
 
 
variazione catastale : € 400,00 
Oneri totali : € 400,00 
 

 
Destinazione Parametro Valore 

reale/potenzial

e 

Coefficiente Valore 

equivalente 

soggiorno con angolo cottura, camera, bagno sup reale lorda 51,00 1,00 51,00 
balcone del primo piano sup reale lorda 3,16 0,25 0,79 
 

 

 

 

54,16  

 

51,79 

 
 

 

 
Identificato al catasto fabbricati: 
  Intestazione: ******, foglio 3, particella 252, subalterno 7, categoria A/3, classe 2 consistenza 3 
vani, superficie  piano T-1 rendita € 170.43, 
 

 

 
8.    VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

8.1 Criterio di stima: 
 

Lo scopo della seguente stima è quello di determinare il più probabile valore di mercato dell'immobile 
esecutato, riferito alla data della seguente stesura. Ciò premesso e considerato che sul mercato sono 
disponibili indicazioni significative sui prezzi unitari, riferiti a beni con caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche, simili o assimilabili a quelli da valutare, per struttura, tipologia edilizia, consistenza, grado 
di conservazione e manutenzione, si è ritenuto opportuno adottare il criterio di stima a valore di 
mercato con procedimento sintetico comparativo. Questo procedimento si basa sul confronto e perciò 
ha richiesto l'acquisizione di una scala di valori per beni analoghi a quello da stimare, entro la quale 
collocare il bene oggetto di stima . Le quotazioni del Listino Immobiliare delle Camere di Commercio di 
Terni e Perugia e la banca dati delle quotazioni immobiliari non riportano valori per il Comune di 
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 è posto al piano terra e primo 
L'edificio è stato costruito nel ai primi del XIX° secolo ristrutturato nel 1996 
L'unità immobiliare è identificata con il numero civico 27 di Case Branca loc. Cocciano di Guardea , ha 
un'altezza interna di circa m 2,76 al PT e 2,60 al PP 
 E' composto da n. 2 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 
 
Caratteristiche descrittive: 
 
Caratteristiche strutturali:  

 
Copertura tipologia:a falde, materiale:c.a., condizioni:pessime 

Note:Le condizioni pessime sono da ascrivere alla 
porzione della copertura crollata. 

Solai tipologia:solaio misto con travetti prefabbricati 
precompressi e completamento in opera, 
condizioni:pessime 
Note:Le condizioni pessime sono da ascrivere alle 
porzioni di solaio-soffitto crollate. Il solaio tra il piano 
terra e il piano primo appare in condizioni buone. 

Strutture verticali materiale:muratura, condizioni:sufficienti 
Componenti edilizie e 
costruttive: 

 

 
Infissi esterni tipologia:anta singola a battente, materiale:legno, 

protezione:inesistente, condizioni:sufficienti 
Infissi interni tipologia:a battente, materiale:legno tamburato, 

condizioni:sufficienti 
Manto di copertura materiale:tegole in cotto, coibentazione:inesistente, 

condizioni:pessime 
Note:Le condizioni pessime sono da ascrivere al grande 
foro presente sulla copertura. Si precisa che i coppi sono 
di riuso, ma il sottomanto  in tavelloni e i travetti 
prefabbricati e precompressi non interessati dal crollo 
appaiono in condizioni discrete. 

Pareti esterne materiale:muratura di pietrame, 
coibentazione:inesistente, rivestimento:intonaco di 
cemento, condizioni:sufficienti 

Pavim. Interna materiale:piastrelle di ceramica, condizioni:sufficienti 
Note:Sul pavimento del soggiorno sono dispersi 
frammenti del crollo. Pertanto il pavimento richiede opere 
di pulizia. 

Pavim. Interna materiale:parquet incollato, condizioni:scarse 
Note:Il pavimento della camera non è totalmente 
ispezionabile, per la presenza dei residui del crollo del 
soffitto e della copertura. 

Portone di ingresso tipologia:anta singola a battente, materiale:legno e 
vetro, condizioni:scarse 

Rivestimento ubicazione:bagno e angolo cottura, 
materiale:piastrelle in ceramica, condizioni:buone 

Scale posizione:interna, rivestimento:marmo, 
condizioni:sufficienti 

Impianti:  

 
Elettrico tipologia:sottotraccia, tensione:220V, 

condizioni:sufficienti, conformità:rispettoso delle 
vigenti normative 

Gas  
Note:Non esiste l'impianto gas 
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Nella concessione edilizia si fa rifermento alla particella 252 sub 3, attualmente sub 7. 

 

 
Conformità urbanistico edilizia: 

- Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  
L'ingresso del bagno in planimetria di progetto e in planimetria catastale è situata 
sul pianerottolo di sbarco del primo piano, mentre di fatto la porta è situata 
all'interno della camera. Detta modifica non costituisce abuso edilizio. Nello spazio 
antistante il portoncino di ingresso è stato recintato con ringhiera un piccolo spazio 
di dimensioni di circa 1,30 x 3,80 m su area comunale. Pertanto la ringhiera e una 
piccola costruzione per ricovero combustibili devono essere rimosse.  
Regolarizzabili mediante: demolizione 
 
 
Rimozione ringhiera  e demolizione box : € 200,00 
Spese di sanatoria presunte : € 200,00- Sono state riscontrate le seguenti 
irregolarità:  
Sussiste un foro sia nel solaio soffitto della camera che sul solaio di copertura. 
Nelle condizioni attuali l'appartamento non è abitabile. Entrambi i fori debbono 
essere richiusi e operate le necessarie opere di finitura. 
Regolarizzabili mediante: lavori di manutenzione straordinaria 
Sarà necessario demolire e ricostruire circa 9mq di copertura  con parziale 
recupero dei coppi, richiudere i tre fori del solaio soffitto, reintonacare e tinteggiare 
i vani interessati. 
 
lavori manutenzione  : € 9.000,00 
Spese di sanatoria presunte : € 9.000,00 

 

 

 
 

Descrizione : appartamento di cui al punto A 

 

 

 
Trattasi di un miniappartamento di due piani, sito in vicinanza della  frazione di Cocciano di Guardea, 
ed esattamente in un raggruppamento di circa una decina, tra appartamenti e magazzini, denominato 
Case Branca. L'abitazione cielo-terra è una ristrutturazioni di antichi vani ad uso magazzino, con 
struttura in muratura, solai latero-cementizi, tetto a falda unica con manto in tegole. Lo stato di uso e 
manutenzione sono da considerarsi insoddisfacenti, a causa di una foratura del tetto e del sottostante 
solaio soffitto della camera. Detta foratura, in prossimità del lato destro  della camera e in vicinanza  
della porta, presenta, sul soffitto, dimensioni di circa 1,30 x 1,40. Mentre sul tetto le dimensioni sono 
maggiori. Alla foratura principale si accompagnano due fori, richiusi alla meglio, uno , in camera, poco 
distante dal maggiore ed un altro sul soffitto del vano scala. Detti fori di piccole dimensioni ( circa cm 
25 x 25 e cm 50 x 30 ) sono al disotto della parte crollata del tetto disassiata rispetto al crollo del 
soffitto delle camera. A parere del sottoscritto il crollo potrebbe essere stato determinato da un evento 
traumatico, come ad esempio l'appoggio sul manto di tegole di un bancale di materiali edili ( 
piastrelle, tegole, sacchi di cemento ), il cui peso concentrato avrebbe esorbitato dalle capacità 
portanti della copertura ( 150- 200 kg/mq ). A conferma di quanto sopra il discreto stato dei travetti 
portanti in cls prefabbricato e dei sovrastanti tavelloni, di appoggio ai coppi, nelle parti non interessate 
dal crollo. A conforma dell'ipotesi proposta, la presenza di un travetto prebabbricato piegato a gomito, 
come se avesse subito un colpo. Si sottolinea che gli altri travetti adiacenti appaiono in ottime 
condizioni. Non è possibile stabilire la tempistica del crollo, ma lo stato di pareti e pavimenti potrebbe 
far presupporre un tempo non anteriore ai due anni, anche per la significativa mancanza all'interno di 
insetti e volatili e per la modesta visibilità di danni causati dalle acque meteoriche. Si precisa che i 
detriti del crollo sono sul pavimento della camera e sui gradini  del vano scala.  
 Superficie complessiva di circa mq 54.16 
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- Ipoteca volontaria  a favore di   BARCLAYS BANK PLC  contro ******  derivante da 
concessione a garanzia di mutuo fondiario pratica notaio Fernando Misiti in data 16/04/2010 ai nn. 
10549 iscritto/trascritto a Terni in data 22/04/2010 ai nn. 836 
Importo ipoteca: € 165000.00. 
Importo capitale: € 110000.00. 
 
4.2.2 Pignoramenti: 
- Pignoramento a favore di   BARCLAYS BANK PLC contro ******  derivante da Verbale 
pignoramento immobili pratica Tribunale Civile di Terni in data 27/12/2012 ai nn. 56126 
iscritto/trascritto a Terni in data 28/01/2013 ai nn. 753 
 
4.2.3 Altre trascrizioni: 
Nessuna. 
 
4.2.4 Altre limitazioni d'uso: 
Nessuna. 
 

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

 
 

 

 
6.    ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

Titolare/Proprietario: Innocenzi Cesare per 1/2 ( coniugi in comunione dei beni ) 
Puliani Ottavia per 1/2 ( coniugi in comunione dei beni ) dal 05/11/1990 al 28/05/1996 In forza 
di Sentenza Dichiarativa di Usucapione  pratica Pretura Circondariale di Terni in data 05/11/1990 ai 
nn. 71 trascritto a Terni in data 01/07/1993 ai nn. 4150 
Titolare/Proprietario: Nordio Ida dal 28/05/1996 al 04/09/2007 In forza di atto di 
compravendita  pratica notaio Giovanni Spagnoli di Amelia in data 28/05/1996 ai nn. 41850 trascritto 
a Terni in data 21/06/1996 ai nn. 3917 
Nell'atto si fa riferimento al numero civico 27, come nello stato di fatto. La particella catastale indicata 
era la 252 sub 3  del foglio 3 di Guardea, con destinazione vano magazzino ai piano terra e primo, 
con classamento in corso di definizione. 
Titolare/Proprietario: Mattei Alessandro dal 04/09/2007 al 16/04/2010 In forza di atto di 
compravendita  pratica notaio Franco Campioni di Orvieto in data 04/09/2007 ai nn. 17733 trascritto 
a Terni in data 11/09/2007 ai nn. 7298 
Nell'atto si fa riferimento al numero civico 70/B , al momento del sopralluogo il numero civico era 27, 
e l'appartamento confinante il numero 29. La particella catastale indicata era la 252 sub 7 ( già sub 3 ) 
del foglio 3 di Guardea. 
Titolare/Proprietario: ****** dal 16/04/2010 al  attuale proprietario  In forza di atto di 
compravendita  pratica notaio Fernando Misiti di Roma in data 16/04/2010 ai nn. 10548 trascritto a 
Terni in data 10/04/2022 ai nn. 3128 
Nell'atto si fa riferimento al numero civico 70/B , al momento del sopralluogo il numero civico era 27, 
e l'appartamento confinante il numero 29. La particella catastale indicata era la 252 sub 7 ( già sub 3 ) 
del foglio 3 di Guardea. 
 

 
7.    PRATICHE EDILIZIE: 

 
Identificativo:Concessione Edilizia 1996 
Intestazione:Nordio Ida 
tipo pratica:Concessione Edilizia 
Per lavori:Apertura di una finestra e cambio d'uso nel fabbricato in loc. Case Branca 
Rilascio in data 24/09/1996 al n. di prot. 71/96 
Abitabilità/agibilità in data 25/10/2006al n. di prot. 3817 
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Beni in Guardea (Terni)  Località/frazione località Cocciano - 
Case Branca 

Guardea - loc. Cocciano - Case Branca n. 27 
Lotto: 001 

 

 
1.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
 

A. Guardea (Terni)  Località/frazione località Cocciano - Case Branca Guardea - loc. 
Cocciano - Case Branca n. 27 
Piena proprietà per la quota di 100/100 di appartamento sito in Guardea (Terni)  Località/frazione 
località Cocciano - Case Branca Guardea - loc. Cocciano - Case Branca n. 27.  

 
Identificato al catasto fabbricati: 
  Intestazione: ******, foglio 3, particella 252, subalterno 7, categoria A/3, classe 2 consistenza 3 vani, 
superficie  piano T-1 rendita € 170.43, 
 

 

 
2.    DESCRIZIONE SOMMARIA: 

 
Caratteristiche zona: periferica normale 
Area urbanistica: agricola a traffico locale con parcheggi sufficienti. La zona è provvista di servizi di 
urbanizzazione primaria, esclusa rete gas metano. La zona è sprovvista di servizi di urbanizzazione 
secondaria. 
Caratteristiche zone limitrofe . 
Importanti centri limitrofi: Guardea. 
Principali collegamenti pubblici: autolinee 300 
 

 

 

 
3.    STATO DI POSSESSO: 

Libero 
 

 
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: 
 
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: 
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TRIBUNALE DI TERNI 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

 

Esecuzione Forzata 
Promossa da: 

  BARCLAYS BANK PLC 

 

Contro: 

******    

 

 

 

 

 

 

 

N. Gen. Rep. 250/2012 

Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 27-06-2014 

Giudice: Dott.ssa Giubilei Natalia 

Custode Giudiziario: Andrea Antoniucci  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RAPPORTO DI STIMA 

 
Tecnico incaricato: Ing. Cardaio Lucio 

CODICE FISCALE: lucio.cardaio  
PARTITA IVA:   

Con studio in: Via Carrara 10 - 05100 Terni  
telefono: 0744 407221  

fax:   
email: ing.luciocardaio@gmail.com  
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