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Tribunale di Terni 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da: …OMISSIS… 

 
contro:  …OMISSIS… 

 
 

N° Gen. Rep. 203/2016 
data udienza ex art. 569 c.p.c.:   

 
Giudice Delle Esecuzioni:  Dott.ssa NATALIA GIUBILEI 

 
Custode Giudiziario: Dott. Gaetano Lacagnina  

 
 
 
 
 
 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
Lotto 001 - Appartamento piano terra 
Lotto 002 - Appartamento piano terra 

Lotto 003 - Appartamento piano primo e secondo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Esperto alla stima: Geom. Mirko CARLINI 
Codice fiscale: CRLMRK75C26L117Z 

Studio in: Via G. Giovannini 3 - 05100 Terni 
Telefono: 0744/460062 

Fax: 0744/460062 
Email: mirko.carlini@geopec.it 

Pec: mirko.carlini@geopec.it 
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INDICE SINTETICO 

 
1. Dati Catastali 

 
Bene: Via del Brecciaro snc - Narni (Terni) - 05035 

Lotto: 001 - Appartamento sito piano terra 

Corpo: 
- Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 

Categoria: 
- Abitazione di tipo civile [A2] 

Dati Catastali: 

Intestazione: 

- …OMISSIS… con sede in …OMISSIS…  c.f. …OMISSIS… proprietà per 
1/1, 

Identificativi catastali: 

- foglio 77, particella 144, subalterno 1, indirizzo Via del Brecciaro snc, piano ter-
ra, comune Narni, categoria C/2, classe 5, consistenza 46 mq, superficie catastale 
60 mq, rendita € 83,15 
 

Corpo: 
- Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 

Categoria: 
- Abitazione di tipo civile [A2] 

Dati Catastali: 

Intestazione: 

- …OMISSIS… con sede in …OMISSIS…  c.f. …OMISSIS… proprietà per 
1/1, 

Identificativi catastali: 

- foglio 77, particella 144, subalterno 1, indirizzo Via del Brecciaro snc, piano ter-
ra, comune Narni, categoria C/2, classe 5, consistenza 46 mq, superficie catastale 
60 mq, rendita € 83,15 
 

Corpo: 
- Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 

Categoria: 
- Abitazione di tipo civile [A2] 

Dati Catastali: 

Intestazione: 

- …OMISSIS… con sede in …OMISSIS…  c.f. …OMISSIS… proprietà per 
1/1, 

Identificativi catastali: 

- foglio 77, particella 144, subalterno 1, indirizzo Via del Brecciaro snc, piano ter-
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ra, comune Narni, categoria C/2, classe 5, consistenza 46 mq, superficie catastale 
60 mq, rendita € 83,15 

   

  
 
2. Stato di possesso 

 
Bene: Via del Brecciaro snc - Narni (Terni) - 05035 

Lotto: 001 - Appartamento piano terra 

Corpo: Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
Possesso: Libero 
 

Corpo: Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
Possesso: Libero 
 

Corpo: Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 
Possesso: Libero 
    

 
3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 
Bene: Via del Brecciaro snc - Narni (Terni) - 05035 

Lotto: 001 - Appartamento piano terra 

Corpo: Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

Corpo: Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

Corpo: Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 

    

 
4. Creditori Iscritti 

 
Bene: Via del Brecciaro snc - Narni (Terni) - 05035 

Lotto: 001 - Appartamento piano terra 

Corpo: 
- Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 

Creditori Iscritti: 

- …OMISSIS…,   …OMISSIS…,   …OMISSIS… 

Corpo: 
- Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 

Creditori Iscritti: 

- …OMISSIS…,   …OMISSIS…,   …OMISSIS… 

Corpo: 
- Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 

Creditori Iscritti: 
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- …OMISSIS…,   …OMISSIS…,   …OMISSIS… 
  

reditoriiscritti_sub1_sub1_sub1;block=end] 
 

 
 

5. Comproprietari 
 

Beni: Via del Brecciaro snc - Narni (Terni) - 05035 

Lotto: 001 - Appartamento piano terra 

Corpo: Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 

Comproprietari: Nessuno 
 

Corpo: Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 

Comproprietari: Nessuno 
 

Corpo: Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 

Comproprietari: Nessuno 
     

 
6. Misure Penali 

 
Beni: Via del Brecciaro snc - Narni (Terni) - 05035 

Lotto: 001 - Appartamento piano terra 

Corpo: Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
Misure Penali: NO 

Corpo: Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
Misure Penali: NO 

Corpo: Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 
Misure Penali: NO 

   

 
7. Continuità delle trascrizioni 

 
Bene: Via del Brecciaro snc - Narni (Terni) - 05035 

Lotto: 001 - Appartamento piano terra 

Corpo: Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
Continuità delle trascrizioni: SI 

Corpo: Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
Continuità delle trascrizioni: SI 

Corpo: Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 
Continuità delle trascrizioni: SI 

    

 
8. Prezzo 

 
Bene: Via del Brecciaro snc - Narni (Terni) – 05035 

Lotto: 001 - Appartamento piano terra 
Prezzo da libero: € 65.522,25 
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Lotto: 002 - Appartamento piano terra 
Prezzo da libero: € 48.645,00 
 

Lotto: 003 - Appartamento piano primo e secondo 
Prezzo da libero: € 97.911,00 
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Beni in Narni (Terni) 
Località/Frazione  

Via del Brecciaro snc 
 

 
 

Lotto: 001 - Appartamento piano terra 
 

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: 

- Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra. 
 

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via del Brecciaro snc 
   

Quota e tipologia del diritto 
- 1/1 di …OMISSIS…, - Piena proprietà Cod. Fiscale: …OMISSIS… 

Eventuali comproprietari: 
- Nessuno 

 
Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: 

- …OMISSIS… con sede in …OMISSIS…  c.f. …OMISSIS… proprietà per 1/1, 

Identificativi catastali: 

- foglio 77, particella 144, subalterno 1, indirizzo Via del Brecciaro snc, piano terra, 

comune Narni, categoria C/2, classe 5, consistenza 46 mq, superficie catastale 60 

mq, rendita € 83,15 

 

Derivante da: 

- Visura catastale storica per immobile prot. T153744 del 13.12.2016 

 

Rispondenza catastale: 

- Conseguentemente all'accesso presso l'immobile oggetto della presente procedura, 

lo scrivente dichiara che non vi è corrispondenza tra lo stato di fatto e la visura ca-

tastale, in quanto l'edifico è stato oggetto di lavori di ampliamento e ristrutturazione 

tutt'ora in corso, o meglio da finire. Si precisa infatti che, alla data del sopralluogo, il 

cantiere risulta essere abbandonato da diverso tempo. Stante ciò, è necessario pro-

cedere all'aggiornamento catastale sia al catasto terreni (aggiornamento della sagoma 

dell'edificio) sia al catasto fabbricati (cambio di destinazione d'uso, aumento di unità 

immobiliari e diversa distribuzione interna). 

 

Confini: 

- L'edificio confina per tre lati su area privata, la parete sud, risulta in aderenza al 
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fabbricato limitrofo. 

 

Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 

- Conseguentemente all'accesso presso l'immobile oggetto della presente procedura, 
lo scrivente dichiara che non vi è corrispondenza tra lo stato di fatto e la visura ca-
tastale, in quanto l'edifico è stato oggetto di lavori di ampliamento e ristrutturazione 
tutt'ora in corso, o meglio da finire. Si precisa infatti che, alla data del sopralluogo, il 
cantiere risulta essere abbandonato da diverso tempo. Stante ciò, è necessario pro-
cedere all'aggiornamento catastale sia al catasto terreni (aggiornamento della sagoma 
dell'edificio) sia al catasto fabbricati (cambio di destinazione d'uso, aumento di unità 
immobiliari e diversa distribuzione interna). 

 
Regolarizzabili mediante: 

- Presentazione atto di aggiornamento PREGEO ai Terreni; 
- Presentazione pratica Do.C.Fa. ai fabbricati per cambio destinazione d'uso, aumen-

to di unità immobiliari e diversa distribuzione interna. 
 
Descrizione delle opere da sanare: 

- Aggiornamento della sagoma dell'edificio e variazione per aumento di unità immo-
biliare, cambio di destinazione d’uso e diversa distribuzione interna. 

- Pratica Pre.Geo. ai terreni: € 1.500,00 
- Pratica Do.C.Fa. ai Fabbricati: € 600,00 

 
Oneri Totali: 

- € 2.100,00 oltre spese per diritti catastali 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale; 
 
Note generali: 

- Lo scrivente ritiene che prima di procedere all'assegnazione del bene è opportuno 
definire correttamente le unità immobiliari, che dovranno essere censite come unità 
immobiliari in corso di costruzioni, operazione questa propedeutica 
all’individuazione del bene che sarà oggetto del Decreto di Trasferimento. 
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 Identificativo corpo: Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra.  

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via del Brecciaro snc 
   

Quota e tipologia del diritto 
- 1/1 di …OMISSIS… - Piena proprietà Cod. Fiscale: …OMISSIS… 

Eventuali comproprietari: 
- Nessuno 

 
Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: 

- …OMISSIS… con sede in …OMISSIS… c.f. …OMISSIS… proprietà per 1/1, 

Identificativi catastali: 

- foglio 77, particella 144, subalterno 1, indirizzo Via del Brecciaro snc, piano terra, 

comune Narni, categoria C/2, classe 5, consistenza 46 mq, superficie catastale 60 

mq, rendita € 83,15 

 

Derivante da: 

- Visura catastale storica per immobile prot. T153744 del 13.12.2016 

 

Rispondenza catastale: 

- Conseguentemente all'accesso presso l'immobile oggetto della presente procedura, 

lo scrivente dichiara che non vi è corrispondenza tra lo stato di fatto e la visura ca-

tastale, in quanto l'edifico è stato oggetto di lavori di ampliamento e ristrutturazione 

tutt'ora in corso, o meglio da finire. Si precisa infatti che, alla data del sopralluogo, il 

cantiere risulta essere abbandonato da diverso tempo. Stante ciò, è necessario pro-

cedere all'aggiornamento catastale sia al catasto terreni (aggiornamento della sagoma 

dell'edificio) sia al catasto fabbricati (cambio di destinazione d'uso, aumento di unità 

immobiliari e diversa distribuzione interna). 

 

Confini: 

- L'edificio confina per tre lati su area privata, la parete sud, risulta in aderenza al 

fabbricato limitrofo. 

 

Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 

- Conseguentemente all'accesso presso l'immobile oggetto della presente procedura, 
lo scrivente dichiara che non vi è corrispondenza tra lo stato di fatto e la visura ca-
tastale, in quanto l'edifico è stato oggetto di lavori di ampliamento e ristrutturazione 
tutt'ora in corso, o meglio da finire. Si precisa infatti che, alla data del sopralluogo, il 
cantiere risulta essere abbandonato da diverso tempo. Stante ciò, è necessario pro-
cedere all'aggiornamento catastale sia al catasto terreni (aggiornamento della sagoma 
dell'edificio) sia al catasto fabbricati (cambio di destinazione d'uso, aumento di unità 
immobiliari e diversa distribuzione interna). 

 
Regolarizzabili mediante: 



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 203 / 2016 

Pag. 9 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

- Presentazione atto di aggiornamento PREGEO ai Terreni; 
- Presentazione pratica Do.C.Fa. ai fabbricati per cambio destinazione d'uso, aumen-

to di unità immobiliari e diversa distribuzione interna. 
 
Descrizione delle opere da sanare: 

- Aggiornamento della sagoma dell'edificio e variazione per aumento di unità immo-
biliare, cambio di destinazione d’uso e diversa distribuzione interna. 

- Pratica Pre.Geo. ai terreni: € 1.500,00 
- Pratica Do.C.Fa. ai Fabbricati: € 600,00 

 
Oneri Totali: 

- € 2.100,00 oltre spese per diritti catastali 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale; 
 
Note generali: 

- Lo scrivente ritiene che prima di procedere all'assegnazione del bene è opportuno 
definire correttamente le unità immobiliari, che dovranno essere censite come unità 
immobiliari in corso di costruzioni, operazione questa propedeutica 
all’individuazione del bene che sarà oggetto del Decreto di Trasferimento. 
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 Identificativo corpo: Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo.  

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via del Brecciaro snc 
   

Quota e tipologia del diritto 
- 1/1 di …OMISSIS… - Piena proprietà Cod. Fiscale: …OMISSIS… 

Eventuali comproprietari: 
- Nessuno 

 
Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: 

- …OMISSIS… con sede in …OMISSIS…  c.f. …OMISSIS… proprietà per 1/1, 

Identificativi catastali: 

- foglio 77, particella 144, subalterno 1, indirizzo Via del Brecciaro snc, piano terra, 

comune Narni, categoria C/2, classe 5, consistenza 46 mq, superficie catastale 60 

mq, rendita € 83,15 

 

Derivante da: 

- Visura catastale storica per immobile prot. T153744 del 13.12.2016 

 

Rispondenza catastale: 

- Conseguentemente all'accesso presso l'immobile oggetto della presente procedura, 

lo scrivente dichiara che non vi è corrispondenza tra lo stato di fatto e la visura ca-

tastale, in quanto l'edifico è stato oggetto di lavori di ampliamento e ristrutturazione 

tutt'ora in corso, o meglio da finire. Si precisa infatti che, alla data del sopralluogo, il 

cantiere risulta essere abbandonato da diverso tempo. Stante ciò, è necessario pro-

cedere all'aggiornamento catastale sia al catasto terreni (aggiornamento della sagoma 

dell'edificio) sia al catasto fabbricati (cambio di destinazione d'uso, aumento di unità 

immobiliari e diversa distribuzione interna). 

 

Confini: 

- L'edificio confina per tre lati su area privata, la parete sud, risulta in aderenza al 

fabbricato limitrofo. 

 

Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 

- Conseguentemente all'accesso presso l'immobile oggetto della presente procedura, 
lo scrivente dichiara che non vi è corrispondenza tra lo stato di fatto e la visura ca-
tastale, in quanto l'edifico è stato oggetto di lavori di ampliamento e ristrutturazione 
tutt'ora in corso, o meglio da finire. Si precisa infatti che, alla data del sopralluogo, il 
cantiere risulta essere abbandonato da diverso tempo. Stante ciò, è necessario pro-
cedere all'aggiornamento catastale sia al catasto terreni (aggiornamento della sagoma 
dell'edificio) sia al catasto fabbricati (cambio di destinazione d'uso, aumento di unità 
immobiliari e diversa distribuzione interna). 

 
Regolarizzabili mediante: 
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- Presentazione atto di aggiornamento PREGEO ai Terreni; 
- Presentazione pratica Do.C.Fa. ai fabbricati per cambio destinazione d'uso, aumen-

to di unità immobiliari e diversa distribuzione interna. 
 
Descrizione delle opere da sanare: 

- Aggiornamento della sagoma dell'edificio e variazione per aumento di unità immo-
biliare, cambio di destinazione d’uso e diversa distribuzione interna. 

- Pratica Pre.Geo. ai terreni: € 1.500,00 
- Pratica Do.C.Fa. ai Fabbricati: € 600,00 

 
Oneri Totali: 

- € 2.100,00 oltre spese per diritti catastali 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale; 
 
Note generali: 

- Lo scrivente ritiene che prima di procedere all'assegnazione del bene è opportuno 
definire correttamente le unità immobiliari, che dovranno essere censite come unità 
immobiliari in corso di costruzioni, operazione questa propedeutica 
all’individuazione del bene che sarà oggetto del Decreto di Trasferimento. 

 
 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

Trattasi della zona periferica dell'abitato di Narni in Località Ponte Aia, limitrofa al lago artifi-
ciale. L'area su cui insiste l'edificio oggetto della presente, è posto nelle immediate vicinanze 
della strada statale denominata Flaminia. L'abitato limitrofo al lotto oggetto della presente, è 
composto da abitazioni del tipo ville e villini, comunque da edifici monofamiliari di piccole e 
medie dimensioni. L'accesso alla Via del Brecciaro, è posto lateralmente alla viabilità principa-
le, e la strada e percorsa dalle sole autovetture dei residenti. 
 
Caratteristiche zona: 

- periferica normale 
Area urbanistica: 

- residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti. 
Servizi presenti nella zona: 

- La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: 
- nessuno. 

Servizi offerti dalla zona: 
- Fermata autolinea (Buona), 
- Luoghi di Culto (Buona), 
- Negozi/Supermercati (Sufficiente), 
- Scuole primarie 500 mt circa (Buona) 

Caratteristiche zone limitrofe: 
- residenziali 

Importanti centri limitrofi: 
- Centro di Narni. 

Attrazioni paesaggistiche: 
- Non specificato 
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Attrazioni storiche: 
- Non specificato 

Principali collegamenti pubblici: 
- Autolinea extraurbana 500, 
- Raccordo autostradale Terni-Orte 3 Km 

 
 

3. STATO DI POSSESSO: 

 
 

 
Identificativo corpo: Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Narni (Terni), Via del Brecciaro snc 

- Libero 
 
Identificativo corpo: Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Narni (Terni), Via del Brecciaro snc 

- Libero 
 
Identificativo corpo: Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Narni (Terni), Via del Brecciaro snc 

- 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: 

   - 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 annotata; a favore …OMISSIS… contro 

…OMISSIS…; Derivante da: Concessione a Garanzia di apertura di cre-
dito; Importo ipoteca: € 680.000,00; Importo capitale: € 340.000,00 ; A ro-
gito di Dott. Paolo CIRILLI Notaio in Terni in data 06/08/2007 ai nn. 
32033/9532; Iscritto/trascritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di 
Terni in data 07/08/2007 ai nn. 10140/2553 ; 
 

Note: 
- L'annotazione iscritta/trascritta in data 04.12.2002 Reg. part. 1564 Reg. 

Gen. 11951 a rogito Notaio Eleonora CAPOZZI derivante da Rinegozia-
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zione apertura di credito in C/C a favore della …OMISSIS…  con sede 
in Montalto di Castro (VT) contro la …OMISSIS… con sede in Tarqui-
nia (VT), le parti, a parziale modifica dell'atto a rogito Notaio Palo CI-
RILLI in data 06.08.2007 Rep. 32033, senza che ciò costituisca novazione 
alcuna e fermo restando la garanzia ipotecaria concessa nel predetto atto, 
hanno convenuto e stipulato un nuovo piano di rientro per la restituzione 
del debito residuo. 

 
Dati precedenti relativi ai corpi: 

- Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 

 
- Ipoteca legale attiva a favore di   …OMISSIS… contro …OMISSIS…; 

Derivante da: Ruolo Art. 77 del D.P.R. n. 602 del 1973; Importo ipoteca: 
€ 472.641,52; Importo capitale: € 236.320,76; A rogito di …OMISSIS…
in data 07/01/2013 ai nn. 43/12513; Iscritto/trascritto a Conservatoria 
dei Registri Immobiliari di Terni in data 21/01/2013 ai nn. 703/59 

 
Dati precedenti relativi ai corpi: 

- Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 

 
 

 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 

    
- Pignoramento a favore di   …OMISSIS… contro …OMISSIS…; De-

rivante da: Atto giudiziario - Verbale di pignoramento immobili; A rogito 
di Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Terni in data 12/08/2016 ai nn. 
2549/2016 iscritto/trascritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di 
Terni in data 22/09/2016 ai nn. 8934/6341;  
 

Dati precedenti relativi ai corpi: 
- Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 

 
 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni: 

   - Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

   - Nessuna.   
 

 4.3 Misure Penali 

  - Nessuna. 
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 
 

Spese di gestione condominiale: 
 
Identificativo corpo: 

- Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 

 
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Narni (Terni), Via del Brecciaro snc  
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 

- Alla data della perizia le unità immobiliari sono ancora da ultimare; 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 

- Nessuna; 
Millesimi di proprietà: 

- Non specificato 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 

- NO 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: 

- Non specificato 
Attestazione Prestazione Energetica: 

- Non presente 
Indice di prestazione energetica: 

- Non è possibile redigere la certificazione energetica in quanto le unità immobiliari so-
no da ultimare. 

Note Indice di prestazione energetica: 
- Non specificato 

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: 
- No 

Avvertenze ulteriori: 
- Non specificato 

 
 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
  

Titolare/Proprietario: 
- …OMISSIS… nato a …OMISSIS…  il …OMISSIS… n.c.f. …OMISSIS… pro-

prietario per 1/2; 
- …OMISSIS… nato ad …OMISSIS… il …OMISSIS… n.c.f.  …OMISSIS… pro-

prietario per 1/2 fino al 31/10/2002  in forza di atto di assegnazione -  a rogito di No-
taio Imbellone DIODATO, in data 15/09/1975, ai nn. ; trascritto alla Conservatoria 
dei registri immobiliari di Terni, in data 23/09/1975, ai nn. /3556. 

 
  
 
Titolare/Proprietario: 

- …OMISSIS… con sede in …OMISSIS… ncf …OMISSIS… Proprietà per 1/1 dal 
31/10/2002 al 06/08/2007 . In forza di atto di assegnazione -  a rogito di Notaio Gian 
Luca PASQUALINI, in data 31/10/2002, ai nn. 27269; trascritto alla Conservatoria 
dei registri immobiliari di Terni, in data 12/11/2002, ai nn. /7808. 
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Titolare/Proprietario: 

- …OMISSIS… con sede in …OMISSIS… ncf …OMISSIS… proprietà per 1/1 dal 
06/08/2007 ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di assegnazione -  a ro-
gito di Dott. Paolo CIRILLI Notaio in Terni, in data 06/08/2007, ai nn. 32032/9531; 
trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Terni, in data 07/08/2002, ai 
nn. 10139/6300. 

 
Dati precedenti relativi ai corpi: 

- Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 

  
 
 
7. PRATICHE EDILIZIE: 
  
 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via del Brecciaro snc 

Numero pratica: 
- 20071 del 06.08.2007 

Intestazione: 
- …OMISSIS… 

Tipo pratica: 
- Permesso di Costruire 

Per lavori: 
- Demolizione e ricostruzione con cambio di destinazione d'uso 

Oggetto: 
- Ristrutturazione 

 
Dati precedenti relativi ai corpi: 

- Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 

  
 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via del Brecciaro snc 

Numero pratica: 
- 20138 Permesso di costruire in variante in data 22.10.2007 

Intestazione: 
- …OMISSIS… 

Tipo pratica: 
- Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 

Oggetto: 
- variante 

Presentazione in data 
- 28/09/2007 al n. di prot. 25554 

Rilascio in data 
- 22/10/2007 al n. di prot. 20138 

 
Dati precedenti relativi ai corpi: 

- Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
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- Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
- Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 

  
7.1 Conformità edilizia: 
  
 Abitazione di tipo civile [A2] – LOTTO 01 

 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 

- E' necessario procedere alla presentazione di un nuovo titolo abilitativo edilizio per la richie-
sta di ultimazione dei lavori. Al termine degli stessi dovranno essere fornite tutte le certifica-
zioni necessarie (struttura, impianto termico, idrico sanitario ed elettrico) per la richiesta di 
agibilità delle unità immobiliari. 

 
Regolarizzabili mediante: 

- Presentazione Permesso di Costruire per ultimazione lavori ed agibilità 
 
Presentazione pratica edilizia e richiesta agibilità: € 3.500,00 
 
Oneri Totali: 

- € 3.500,00 spese tecniche. 
 

Note: 
- Nella determinazione del compenso per la presentazione delle pratiche edilizie per la conformità 

edilizia, non sono compresi i Diritti di Segreteria dovuti alle competenti amministrazioni 
interessate per il rilascio del titolo edilizio oltre ad eventuali sanzioni. 

 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia; 
 
Note: 

- Per il lotto in questione non si riscontrano difformità interne. 
- E' necessario comunque procedere alla presentazione di un titolo abilitativo edilizio per l'ul-

timazione dei lavori e per la presentazione delle pratiche per l'agibilità dell'appartamento. Si 
precisa inoltre che, trattandosi di demolizione e ricostruzione (classificazione del titolo edili-
zio rilasciato), vista la normativa vigente alla data di redazione del presente elaborato peritale, 
per la richiesta di ultimazione dei lavori è necessario procedere alla richiesta di un nuovo ti-
tolo abilitativo edilizio nel quale deve essere prevista l'istallazione di un impianto solare ter-
mico per la produzione dell'acqua calda sanitaria. Si fa inoltre presente, che nell'area limitrofa 
all'edificio, nel titolo abilitativo edilizio è prevista la realizzazione di una tettoia a servizio del-
le unità immobiliari costituenti l'intero edificio. 

 
Dati precedenti relativi ai corpi: 

- Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
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 Abitazione di tipo civile [A2] – LOTTO 02 

 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 

- E' necessario procedere alla presentazione di un nuovo titolo abilitativo edilizio per la richie-
sta di ultimazione dei lavori. Al termine degli stessi dovranno essere fornite tutte le certifica-
zioni necessarie (struttura, impianto termico, idrico sanitario ed elettrico) per la richiesta di 
agibilità delle unità immobiliari. 

 
Regolarizzabili mediante: 

- Presentazione Permesso di Costruire per ultimazione lavori ed agibilità 
 
Presentazione pratica edilizia e richiesta agibilità: € 3.500,00 
 
Oneri Totali: 

- € 3.500,00 spese tecniche. 
 
Note: 

- Nella determinazione del compenso per la presentazione delle pratiche edilizie per la conformità 
edilizia, non sono compresi i Diritti di Segreteria dovuti alle competenti amministrazioni 
interessate per il rilascio del titolo edilizio oltre ad eventuali sanzioni. 

 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia; 
 
Note: 

- Per il lotto in questione non si riscontrano difformità interne. 
- E' necessario comunque procedere alla presentazione di un titolo abilitativo edilizio per l'ul-

timazione dei lavori e per la presentazione delle pratiche per l'agibilità dell'appartamento. Si 
precisa inoltre che, trattandosi di demolizione e ricostruzione (classificazione del titolo edili-
zio rilasciato), vista la normativa vigente alla data di redazione del presente elaborato peritale, 
per la richiesta di ultimazione dei lavori è necessario procedere alla richiesta di un nuovo ti-
tolo abilitativo edilizio nel quale deve essere prevista l'istallazione di un impianto solare ter-
mico per la produzione dell'acqua calda sanitaria. Si fa inoltre presente, che nell'area limitrofa 
all'edificio, nel titolo abilitativo edilizio è prevista la realizzazione di una tettoia a servizio del-
le unità immobiliari costituenti l'intero edificio. 

 
Dati precedenti relativi ai corpi: 

- Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
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 Abitazione di tipo civile [A2] – LOTTO 03 

 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 

- E' necessario procedere alla presentazione di un nuovo titolo abilitativo edilizio per la richie-
sta di ultimazione dei lavori. Al termine degli stessi dovranno essere fornite tutte le certifica-
zioni necessarie (struttura, impianto termico, idrico sanitario ed elettrico) per la richiesta di 
agibilità delle unità immobiliari. 
 

Regolarizzabili mediante: 
- Presentazione Permesso di Costruire per ultimazione lavori ed agibilità 

 
Presentazione pratica edilizia e richiesta agibilità: € 3.500,00 
 
Oneri Totali: 

- € 3.500,00 spese tecniche. 
 
Note: 

- Nella determinazione del compenso per la presentazione delle pratiche edilizie per la conformità 
edilizia, non sono compresi i Diritti di Segreteria dovuti alle competenti amministrazioni 
interessate per il rilascio del titolo edilizio oltre ad eventuali sanzioni. 

 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia; 
 
Note: 

- Per il lotto in questione si riscontrano difformità e sono le seguenti:
- al piano primo si riscontra la diversa distribuzione interna (vano cucina) e modifica del bal-
cone; 
- al piano secondo, per quanto visibile dall'esterno, si evince la presenza di rivestimenti sul 
vano definito ripostiglio, che presumibilmente sarà utilizzato come bagno.
E' inoltre necessario procedere alla presentazione di un titolo abilitativo edilizio per l'ultima-
zione dei lavori e per la presentazione delle pratiche per l'agibilità dell'appartamento. Si pre-
cisa inoltre che, trattandosi di demolizione e ricostruzione (classificazione del titolo edilizio 
rilasciato), vista la normativa vigente alla data di redazione del presente elaborato peritale, 
per la richiesta di ultimazione dei lavori è necessario procedere alla richiesta di un nuovo ti-
tolo abilitativo edilizio nel quale deve essere prevista l'istallazione di un impianto solare ter-
mico per la produzione dell'acqua calda sanitaria. Si fa inoltre presente, che nell'area limitrofa 
all'edificio, nel titolo abilitativo edilizio è prevista la realizzazione di una tettoia a servizio del-
le unità immobiliari costituenti l'intero edificio. 

 
Dati precedenti relativi ai corpi: 

- Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 
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7.2 Conformità urbanistica: 
  
 Abitazione di tipo civile [A2] – LOTTO 01 

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: Consiglio Comunale n. 37 del 06.04.2002 

Zona omogenea: B Zone totalmente o parzialmente edificate 

Norme tecniche di attuazione: R2 - Residenza; Tipi di Intervento: demolizione 
e ricostruzione; Progetto di suolo: SPA area se-
mipermeabile alberata - parcheggi a raso ed area 
pavimentata. 

 
Note sulla conformità: 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 

- Come già affermato dallo scrivente, l'edificio di cui è parte l'unità immobiliare in questione, 
alla data di redazione del presente elaborato peritale, è stato interessato dal titolo abilitativo 
edilizio con oggetto lavori di ristrutturazione edilizia, ad oggi decaduto, ed i lavori non risul-
tano ancora conclusi. Per l'appartamento in questione, lo scrivente non ravvisa alcuna dif-
formità interna rispetto al titolo abilitativo edilizio, fermo restando quanto sopra relazionato 
in merito alla necessità di un nuovo titoli abilitativo edilizio per la conclusione dei lavori e 
successiva presentazione della richiesta di agibilità. 

 
Dati precedenti relativi ai corpi: Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 
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 Abitazione di tipo civile [A2] – LOTTO 02 

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: Consiglio Comunale n. 37 del 06.04.2002 

Zona omogenea: B Zone totalmente o parzialmente edificate 

Norme tecniche di attuazione: R2 - Residenza; Tipi di Intervento: demolizione 
e ricostruzione; Progetto di suolo: SPA area se-
mipermeabile alberata - parcheggi a raso ed area 
pavimentata. 

 
Note sulla conformità: 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 

- Come già affermato dallo scrivente, l'edificio di cui è parte l'unità immobiliare in questione, 
alla data di redazione del presente elaborato peritale, è stato interessato dal titolo abilitativo 
edilizio con oggetto lavori di ristrutturazione edilizia, ad oggi decaduto, ed i lavori non risul-
tano ancora conclusi. Per l'appartamento in questione, lo scrivente non ravvisa alcuna dif-
formità interna rispetto al titolo abilitativo edilizio, fermo restando quanto sopra relazionato 
in merito alla necessità di un nuovo titoli abilitativo edilizio per la conclusione dei lavori e 
successiva presentazione della richiesta di agibilità. 

 
Dati precedenti relativi ai corpi: Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 
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 Abitazione di tipo civile [A2] – LOTTO 03 

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: Consiglio Comunale n. 37 del 06.04.2002 

Zona omogenea: B Zone totalmente o parzialmente edificate 

Norme tecniche di attuazione: R2 - Residenza; Tipi di Intervento: demolizione 
e ricostruzione; Progetto di suolo: SPA area se-
mipermeabile alberata - parcheggi a raso ed area 
pavimentata. 

 
Note sulla conformità: 
 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 

- Come già affermato dallo scrivente, l'edificio di cui è parte l'unità immobiliare in questione, 
alla data di redazione del presente elaborato peritale, è stato interessato dal titolo abilitativo 
edilizio con oggetto lavori di ristrutturazione edilizia, ad oggi decaduto, ed i lavori non risul-
tano ancora conclusi. Per l'appartamento in questione, lo scrivente ravvisa alcune difformità 
interne rispetto al titolo abilitativo edilizio, fermo restando quanto sopra relazionato in meri-
to alla necessità di un nuovo titolo abilitativo edilizio per la conclusione dei lavori e successi-
va presentazione della richiesta di agibilità. 

 
Dati precedenti relativi ai corpi: Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 
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Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto 
Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra 

L'appartamento costituente il lotto si sviluppa su un unico piano, piano terra, con accesso dalla corte 
esterna. Superato l'ingresso ci si immette all'interno di un vano di buone dimensioni quale soggior-
no/cucina. Tramite il disimpegno è possibile accedere al vano bagno, allo studio ed alla camera da letto. 
Da quest'ultime, è possibile accedere all'area esterna di proprietà esclusiva. L'unità immobiliare si pre-
senta ancora in fase di realizzazione, in quanto è mancante degli infissi interni ed esterni, e delle finiture 
sul vano bagno. I muri risultano rasati e non tinteggiati. Gli impianti (idrico, elettrico e termico) risulta-
no essere realizzati in quanto parzialmente visibili. Si precisa inoltre che, alla data di redazione del pre-
sente elaborato, non è stato possibile determinare l'area esterna di pertinenza dell'appartamento, in 
quanto non vi sono indicazioni visibili sul posto. 
 
Note generali: 

- Lo scrivente ritiene che prima di procedere all'assegnazione del bene è opportuno definire cor-
rettamente le unità immobiliari, che dovranno essere censite come unità immobiliari in corso di 
costruzioni, operazione questa propedeutica all’individuazione del bene che sarà oggetto del 
Decreto di Trasferimento. 

 
 
1. Quota e tipologia del diritto 

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

- Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 76,50, è posto al piano: Terra 
L'edificio è stato costruito nel: 2007 
L'edificio all'attualità è interessato dai lavori di ristrutturazioni, sospesi da lungo tempo 
ha un'altezza utile interna di circa m. 3.00 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0 
 
Stato di manutenzione generale: 

- mediocre 
 
Condizioni generali dell'immobile: 

- L'edificio di cui è parte l'unità immobiliare si presenta in mediocre stato di conservazione, in 
quanto risulta essere abbandonato da diverso tempo con i lavori da terminare. I lavori da ese-
guire riguardano le finiture interne. A causa del lungo periodo di abbandono, sono necessari in-
terventi anche all'esterno. 

 
Caratteristiche descrittive:  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: Non installati  

 
 Infissi interni tipologia: Non installati  

 
 Manto di copertura materiale: tegole in cotto; 

condizioni: buone  
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 Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati 
rivestimento: intonaco di cemento 
condizioni: Da rifinire  
 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di gres 
condizioni: buone  
 

 Portone di ingresso tipologia: Non istallati  
 

 Rivestimento ubicazione: bagno 
materiale: al rustico  
 

 Rivestimento ubicazione: cucina 
materiale: Gres  
 

  
Impianti: 
Elettrico tipologia: sottotraccia 

conformità: Da terminare  
Note: 

- Parzialmente realizzato, comunque da verifi-
carne lo stato per la successiva conformità del-
lo stesso. 

Termico Note: 
- Dal sopralluogo effettuato è visibile la centrali-

na e l'arrivo delle tubazioni per l'istallazione dei 
corpi radianti. E' necessario procedere alla rea-
lizzazione e conseguente verifica del funziona-
mento dello stesso per la successiva dichiara-
zione di conformità. 

Impianti (conformità e certificazioni) 

 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note Parzialmente realizzato 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità NO 
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Note Parzialmente realizzato 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o climatiz-

zazione 
NO 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO 

Esistenza carri ponte NO 

 

 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equiva-
lente 

Appartamento sup reale netta 47,15 1,00 47,15 
Area Estena privata sup reale netta 29,35 0,35 10,27 
 
 

 
 

76,50  
 

57,42 

 

 
Ambiente: 

- Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fab-
bricati ed in sottosuolo 
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Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto 

Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra 

L'appartamento costituente il lotto si sviluppa su un unico piano, piano terra, con accesso dalla corte 
esterna. Superato l'ingresso ci si immette all'interno di un vano di buone dimensioni quale soggior-
no/cucina. Tramite il disimpegno è possibile accedere al vano bagno, allo studio ed alla camera da letto. 
Da quest'ultima, è possibile accedere all'area esterna di proprietà esclusiva. L'unità immobiliare si pre-
senta ancora in fase di realizzazione, in quanto è mancante degli infissi interni, e delle finiture sul vano 
bagno. I muri risultano rasati e non tinteggiati. Gli impianti (idrico, elettrico e termico) risultano essere 
realizzati in quanto parzialmente visibili. Si precisa inoltre che, alla data di redazione del presente elabo-
rato, non è stato possibile determinare l'area esterna di pertinenza dell'appartamento, in quanto non vi 
sono indicazioni visibili sul posto. 
 
Note generali: 

- Lo scrivente ritiene che prima di procedere all'assegnazione del bene è opportuno definire cor-
rettamente le unità immobiliari, che dovranno essere censite come unità immobiliari in corso di 
costruzioni, operazione questa propedeutica all’individuazione del bene che sarà oggetto del 
Decreto di Trasferimento. 

 
1. Quota e tipologia del diritto 

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

- Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 42,30 ed è posto al piano: Terra 
L'edificio è stato costruito nel: 2007 
L'edificio all'attualità è interessato dai lavori di ristrutturazioni, sospesi da lungo tempo 
ha un'altezza utile interna di circa m 2.70 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0 
 
Stato di manutenzione generale: 

- mediocre 
 
Condizioni generali dell'immobile: 

- L'edificio di cui è parte l'unità immobiliare si presenta in mediocre stato di conservazione, in 
quanto risulta essere abbandonato da diverso tempo con i lavori da terminare. I lavori riguarda-
no le finiture interne. A causa del lungo periodo di abbandono, sono necessari interventi anche 
all'esterno. 

 
Caratteristiche descrittive:  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: Non istallati  

 
 Infissi interni tipologia: Non istallati  

 
 Manto di copertura materiale: tegole in cotto 

condizioni: buone  
 

 Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati 
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rivestimento: intonaco di cemento 
condizioni: Da rifinire  
 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di gres 
condizioni: buone  
 

 Portone di ingresso tipologia: Non istallati  
 

 Rivestimento ubicazione: bagno 
materiale: al rustico  
 

 Rivestimento ubicazione: cucina 
materiale: Gres  
 

  
Impianti: 
Elettrico tipologia: sottotraccia 

conformità: Da terminare  
Note: 

- Parzialmente realizzato, comunque da verifi-
carne lo stato per la successiva conformità del-
lo stesso. 

Termico Note: 
- Dal sopralluogo effettuato è visibile la centrali-

na e l'arrivo delle tubazioni per l'istallazione dei 
corpi radianti. E' necessario procedere alla rea-
lizzazione e conseguente verifica del funziona-
mento dello stesso per la successiva dichiara-
zione di conformità. 

Impianti (conformità e certificazioni) 

 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note Parzialmente realizzato 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità NO 

Note Parzialmente realizzato 
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Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o climatiz-

zazione 
NO 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO 

Esistenza carri ponte NO 

 

 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equiva-
lente 

Appartamento sup reale netta 42,30 1,00 42,30 
 
 

 
 

42,30  
 

42,30 

 

 
 
Ambiente:  

- l sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fab-
bricati ed in sottosuolo 
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Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto 

Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo 

L'appartamento costituente il lotto si sviluppa su due piani, piano primo e secondo. Percorsa la scala a 
rampe con inizio dalla corte, si arriva su un terrazzo di generose dimensioni, sul quale è posta la porta di 
accesso all'unità immobiliare. Superato l'ingresso ci si immette all'interno di un vano di buone dimen-
sioni quale soggiorno. Alla sinistra dell'ingresso si trova il vano cucina e tramite il disimpegno è possibi-
le accedere al vano bagno, ed alla camera da letto. A completare la consistenza del piano primo vi è un 
balcone con accesso dal soggiorno. Al piano primo, dove lo scrivente non è riuscito ad accedere in 
quanto, alla data di redazione della presente non era istallata la scala di accesso al piano primo. Alla data 
del sopralluogo, infatti, era visibile l'apertura realizzata sul vano soggiorno, all'interno della quale dovrà 
essere istallata la scala. Non avendo potuto eseguire l'accesso presso i vani al piano primo, lo scrivente, 
ritiene di prendere per buono lo stato di progetto, apportando delle modifiche per quanto visibile. L'u-
nità immobiliare si presenta ancora in fase di realizzazione, in quanto è mancante degli infissi interni, ed 
esterni e delle finiture sul vano bagno. I muri risultano rasati e non tinteggiati. Gli impianti (idrico, elet-
trico e termico) risultano essere realizzati in quanto parzialmente visibili. Si precisa inoltre che, alla data 
di redazione del presente elaborato, non è stato possibile determinare l'area esterna di pertinenza 
dell'appartamento, in quanto non vi sono indicazioni visibili sul posto. Stante ciò, lo scrivente ritiene 
che sia necessario provvedere all'individuazione sia delle unità immobiliari sia della corte ad uso esclusi-
vo dell'unità immobiliare prima di procedere all'assegnazione del bene. 
 
Note generali: 

- Lo scrivente ritiene che prima di procedere all'assegnazione del bene è opportuno definire cor-
rettamente le unità immobiliari, che dovranno essere censite come unità immobiliari in corso di 
costruzioni, operazione questa propedeutica all’individuazione del bene che sarà oggetto del 
Decreto di Trasferimento. 

 
1. Quota e tipologia del diritto 

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

- Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 120,35 ed è posto al piano: Terra 
L'edificio è stato costruito nel: 2007 
L'edificio all'attualità è interessato dai lavori di ristrutturazioni, sospesi da lungo tempo 
ha un'altezza utile interna di circa m. 3.00 
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0 
 
Stato di manutenzione generale: 

- mediocre 
Condizioni generali dell'immobile: 

- L'edificio di cui è parte l'unità immobiliare si presenta in mediocre stato di conservazione, in 
quanto risulta essere abbandonato da diverso tempo con i lavori da terminare. I lavori riguarda-
no le finiture interne. A causa del lungo periodo di abbandono, sono necessari interventi anche 
all'esterno. 

 
Caratteristiche descrittive:  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Infissi esterni tipologia: Non istallati  
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 Infissi interni tipologia: Non istallati  
 

 Manto di copertura materiale: tegole in cotto 
condizioni: buone  
 

 Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati 
rivestimento: intonaco di cemento 
condizioni: Da rifinire  
 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di gres 
condizioni: buone  
 

 Portone di ingresso tipologia: Non istallati  
 

 Rivestimento ubicazione: bagno 
materiale: al rustico  
 

 Rivestimento ubicazione: cucina 
materiale: Gres  
 

  
Impianti: 
Elettrico tipologia: sottotraccia 

conformità: Da terminare 
Note: 

- Parzialmente realizzato, comunque da verifi-
carne lo stato per la successiva conformità del-
lo stesso. 

Termico Note: 
- Dal sopralluogo effettuato è visibile la centrali-

na e l'arrivo delle tubazioni per l'istallazione dei 
corpi radianti. E' necessario procedere alla rea-
lizzazione e conseguente verifica del funziona-
mento dello stesso per la successiva dichiara-
zione di conformità. 

Impianti (conformità e certificazioni) 

 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
NO 

Note Parzialmente realizzato 

 

Riscaldamento: 
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Esiste impianto di riscaldamento SI 

Impianto a norma NO 

Esiste la dichiarazione di conformità NO 

Note Parzialmente realizzato 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o climatiz-

zazione 
NO 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO 

Esistenza carri ponte NO 

 
 
 

Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale 

Coeff. Superficie equiva-
lente 

Appartamento sup reale netta 70,05 1,00 70,05 
Terrazza e balcone sup reale netta 50,30 0,30 15,09 
 
 

 
 

120,35  
 

85,14 

 

 
Ambiente: 

- Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fab-
bricati ed in sottosuolo 
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8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criterio di stima:  
  Il quesito estimativo posto allo scrivente è stato quello di determinare il più probabile valore 

di mercato dei beni oggetto della compravendita costituenti il compendio immobiliare ogget-

to di causa. 

Si tratta di determinare il valore venale in comune commercio dei beni o, come d’accezione 

comune, il più probabile valore di mercato, ossia quello che risulterebbe da una libera con-

trattazione di compravendita in normali condizioni di mercato; in definitiva un valore ade-

guato alla realtà economica all’epoca della valutazione. 

In proposito si rileva che tali beni presentano destinazione e caratteristiche intrinseche per le 

quali è possibile paragonarli con beni analoghi compravenduti nello stesso periodo. 

Le particolari condizioni del mercato immobiliare urbano inducono lo scrivente a risolvere il 

quesito di stima, attraverso il criterio o aspetto economico del valore di mercato, noto come 

metodo sintetico-comparativo. 

Sulla scorta, quindi, dei requisiti e delle caratteristiche del cespite immobiliare, rispetto alle 

quali è stata esperita una appropriata indagine economica incentrata su immobili di analoghe 

od analogabili condizioni tecnico-economiche, lo scrivente ritiene di poter oggettivare il ri-

chiesto giudizio di stima attraverso le seguenti quotazioni, le quali debbono intendersi com-

prensive della corte di proprietà limitrofa agli immobili oggetto di valutazione. 

Pertanto, nella determinazione del più probabile valore di mercato il sottoscritto ha tenuto 

conto di alcuni fattori, intrinseci ed estrinseci, che necessariamente influiscono sulla stima 

dei beni e, precisamente: le tecniche costruttive, le finiture, la tipologia edilizia, la salubrità e 

sicurezza dei locali, la consistenza, lo stato di conservazione e manutenzione, ampiezza dei 

vani, estetica, l'ubicazione rispetto al centro cittadino, la distanza dalla viabilità principale. 

Questo procedimento si basa sul confronto e perciò ha richiesto l'acquisizione di una scala 

di valori per beni analoghi a quelli da stimare entro la quale collocare il bene oggetto di sti-

ma. Si precisa inoltre che, essendo le unità immobiliari da terminare (mancano elementi di 

finitura) nella valutazione è stato considerato il valore di un immobile paragonabile al nuovo 

(edificio ristrutturato in epoca recente mai terminato) al quale viene decurtato una percen-

tuale ritenuta congrua per l’ultimazione dei lavori mancanti. 

I dati utilizzati per la comparazione sono stati i seguenti: 

A) Nel prezziario pubblicato dalla Camera di Commercio di Terni riferito al IV° trimestre 

2016  le quotazioni afferenti agli immobili assimilabili a quello da valutare sono comprese 

per i fabbricati definiti come di seguito: 

- Abitazioni ubicate nella Semiperiferia del Comune di Narni definite come Nuovo un valore 

compreso tra € 1.200,00 ed € 1.400,00 al mq di superficie convenzionale vendibile. 

B) Nella banca dati pubblicata dalla Agenzia del Territorio della provincia di Terni - Fonte 

O.M.I. riferito al II° semestre 2016  le quotazioni afferenti agli immobili assimilabili a quello 

da valutare sono comprese per i fabbricati definiti come di seguito: 

- Abitazioni di tipo civile ubicate nella zona Suburbana definite come Normale un valore 

compreso tra € 750,00 ed € 1.200,00 al mq di superficie Lorda. 

Dal quadro mercantile rappresentato, in considerazione delle peculiarità dell’immobile da 

stimare e del suo stato di conservazione la scelta dello scrivente si pone in una forbice (giu-

stificata ed obiettiva) compresa tra € 1.170,00 ed € 1.560,00 al mq di superficie netta 

Nella forbice dei valori, si inserisce, il giudizio strettamente personale dello scrivente che, in 

considerazione dell’andamento del segmento di mercato di cui gli immobili fanno parte, del-
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la conoscenza di ulteriori quotazioni di beni simili -anche se non ufficiali- ed in considera-

zione delle peculiarità dell'immobile in questione, ritiene ragionevole adottare il valore unita-

rio pari ad: 

 
-  €/mq 1.150,00 di superficie commerciale netta 

(intendendosi con ciò la superficie in proprietà esclusiva, calcolata al netto delle pareti interne e perimetrali, 

desunte attraverso misurazioni effettuate sul posto; ad essa vengono, inoltre, sommate le superfici di accessori e 

pertinenze, calcolate applicando dei coefficienti correttivi per la determinazione del loro valore). 

 

-) cantine e soffitte non collegate:   da 0,25 a 0,50 

-) cantine e soffitte collegate:  da 0,30 a 0,60 

-) balconi scoperti sino a 10 mq: da 0,20 a 0,30 

-) logge coperte sino a 10 mq: da 0,30 a 0,40 

-) terrazze sino a 30 mq: da 0,20 a 0,40 

-) terrazze oltre 30 mq: da 0,10 a 0,30 

-) autorimesse non collegate: da 0,40 a 0,70 

-) cantine trasformate: da 0,50 a 0,80 

 
 

8.2 Fonti di informazione:  
  - Catasto di Terni; 

- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Terni; 
- Uffici del registro di Terni; 
- Ufficio tecnico di Narni; 
- Listino Immobiliare della Camera di Commercio di Perugia; 
- Fonte OMI -agenzia delle entrate; 
- Agenzie immobiliari operanti nella zona. 

 
 
 

8.3 Valutazione corpi:  
   

Lotto 01 - Appartamento al Piano Terra. Abitazione di tipo civile [A2] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equiva-
lente 

Valore Unitario Valore Complessi-
vo 

 Appartamento 47,15 € 1.150,00 € 54.222,50 
 Area Estena privata 10,27 € 1.100,00 € 11.299,75 
   
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 65.522,25 
Valore corpo € 65.522,25 
Valore Accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 65.522,25 
Valore complessivo diritto e quota € 65.522,25 
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Lotto 02 - Appartamento al Piano Terra. Abitazione di tipo civile [A2] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equiva-
lente 

Valore Unitario Valore Complessi-
vo 

 Appartamento 42,30 € 1.150,00 € 48.645,00 
   
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 48.645,00 
Valore corpo € 48.645,00 
Valore Accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 48.645,00 
Valore complessivo diritto e quota € 48.645,00 

 
Lotto 03 - Appartamento al Piano Primo e Secondo. Abitazione di tipo civile [A2] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie Equiva-
lente 

Valore Unitario Valore Complessi-
vo 

 Appartamento 70,05 € 1.150,00 € 80.557,50 
 Terrazza e balcone 15,09 € 1.150,00 € 17.353,50 
   
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 97.911,00 
Valore corpo € 97.911,00 
Valore Accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 97.911,00 
Valore complessivo diritto e quota € 97.911,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie 
Lorda 

Valore intero 
medio 

ponderale 

Valore diritto 
e quota 

Lotto 01 - Ap-
partamento al 
Piano Terra 

Abitazione di 
tipo civile [A2] 

57,42 € 65.522,25 € 65.522,25 

Lotto 02 - Ap-
partamento al 
Piano Terra 

Abitazione di 
tipo civile [A2] 

42,30 € 48.645,00 € 48.645,00 

Lotto 03 - Ap-
partamento al 
Piano Primo e 
Secondo 

Abitazione di 
tipo civile [A2] 

85,14 € 97.911,00 € 97.911,00 
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8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
   
 

 
 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita 
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. 
( min.15% ) 

€ 31.811,74

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 16.800,00

   
 

 
 

 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: 

€ 163.466,51

           
 
 
 
 
Data generazione: 
17-03-2017 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             Geom. Mirko Carlini 



TRIBUNALE DI TERNI 
SEZIONE CIVILE 
 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 

Iscritta al n. 203/2016 R.G. 
 

Promossa da: …OMISSIS… 
 

Contro: …OMISSIS… 
 
 
 

Giudice: 

Dott.ssa Natalia GIUBILEI  
 

Custode giudiziario: 

Dr. Gaetano LACAGNINA 
 

 

ELENCO DEGLI ALLEGATI 
1. Rilievo dello stato attuale; 

1.a)   planimetria di rilievo Lotto 01; 
1.b)  planimetria di rilievo Lotto 02; 
1.c)  planimetria di rilievo Lotto 03.  

2. Documentazione catastale dell’immobile; 
2.a) Estratto di mappa 
2.b) Visura catastale dell’immobile al C.F. 
2.c) Planimetria catastale dell’immobile 

3. Copia delle Concessione Edilizie rilasciate con oggetto l’immobile in 
causa; 

4. Copia del titolo di provenienza della proprietà; 
5. Documentazione fotografica 

 
   

 

 

Geometra Mirko CARLINI 
Via G. Giovannini n. 3 - 05100  -  TERNI  -  

 

Iscritto all’albo dei Geometri della Provincia di Terni al n. 960 
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796 

Tel e fax 0744 460062 cell.  328/1538507 
Email : mirko.carlini@geopec.it  

 



TRIBUNALE DI TERNI 
SEZIONE CIVILE 
 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 

Iscritta al n. 203/2016 R.G. 
 

Promossa da: …OMISSIS… 
 

Contro: …OMISSIS… 

 
 

 

Giudice: 

Dott.ssa Natalia GIUBILEI  
 

Custode giudiziario: 

Dr. Gaetano LACAGNINA 

 

Perito: Geom. Mirko CARLINI 
 

Allegato 1) 

Rilievo dello stato attuale Lotto 01; 
Rilievo dello stato attuale Lotto 02; 
Rilievo dello stato attuale Lotto 03; 

 

 

 

Geometra Mirko CARLINI 
Via G. Giovannini n. 3 - 05100  -  TERNI  -  

 

Iscritto all’albo dei Geometri della Provincia di Terni al n. 960 
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796 

Tel e fax 0744 460062 cell.  328/1538507 
Email : mirko.carlini@geopec.it  

 









TRIBUNALE DI TERNI 
SEZIONE CIVILE 
 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 

Iscritta al n. 203/2016 R.G. 
 

Promossa da: …OMISSIS… 
 

Contro: …OMISSIS… 
 

 

Giudice: 

Dott.ssa Natalia GIUBILEI  
 

Custode giudiziario: 

Dr. Gaetano LACAGNINA 

 

Perito: Geom. Mirko CARLINI 
 

 

 

Allegato 2) 

Documentazione catastale degli immobili 
2.a)  Estratto di mappa 
2.b) Visura catastale dell’immobile al C.F. 

2.c) Visura catastale dell’area al C.T. 

2.d) Planimetria catastale dell’appartamento 

 
 

 

 

Geometra Mirko CARLINI 
Via G. Giovannini n. 3 - 05100  -  TERNI  -  

 

Iscritto all’albo dei Geometri della Provincia di Terni al n. 960 
Iscritto all’albo del Tribunale di Terni al n. 796 

Tel e fax 0744 460062 cell.  328/1538507 
Email : mirko.carlini@geopec.it  
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